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Tämä opinnäytetyö on valmistunut Asumisen rahoitus- ja kehittämiskeskuksen 
(ARAn) toimeksiantona. Opinnäytetyön aiheena on ARAn yleishyödyllisiksi lai-
nansaajiksi nimeämien yhteisöjen erityisryhmien hankkeisiin myönnettyihin in-
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lain muutoksen vaikutus hankkeiden arvonlisäveropalautukseen ARAn näkökul-
masta. 
 
Uuden lakimuutoksen myötä kiinteistöinvestointien arvonlisäveron vähennysoi-
keutta koskevat säädökset muuttuivat. Säännösten yhtenä tavoitteena on turvata 
investoijan mahdollisuus arvonlisäverovähennykseen ja sen tarkistukseen tilan-
teessa, jossa investoija hakeutuu arvonlisäverovelvolliseksi hankkeen valmistumi-
sen jälkeen. 
 
Tutkimuksessa käsitellään ensin julkista sektoria ja sen merkitystä erityisryhmien 
asumisessa ja asumishankkeissa. Seuraavaksi tarkastellaan yleishyödyllisyyttä 
arvonlisäverotuksen ja asumisen näkökulmasta ja kiinteistöinvestointia arvon-
lisäverotuksen näkökulmasta. ARAn myöntämät avustukset erityisryhmien hank-
keisiin kohdistuvat juuri kiinteistöinvestointeihin.  
 
Empiriassa kerrotaan ARAsta sen historia ja uusi organisaatio. Empiriassa esite-
tään kuviteltu esimerkkihanke ja prosessikuvaus, joiden avulla havainnoidaan 
tilannetta, joka voi syntyä uuden lakimuutoksen aiheuttamien muutosten myötä. 
Empiirisen osuuden aineisto on saatu ARAlta, mutta sitä ei voi julkaista työssä. 
 
Tutkimuksen tuloksena voidaan todeta, että lakimuutos helpottaa investoijia, kun 
heidän on mahdollista saada arvonlisäverovähennys takautuvasti. ARAn osalta se 
kuitenkin aiheuttaa lisääntyvän valvonnan tarvetta ja rahavirtojen kulkemista 
”turhaan” yhteisöihin ja sieltä takaisin valtiolle jopa vuosien viiveellä. 
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ABSTRACT 
 
 
This thesis was commissioned by the Housing Finance and Development Centre 
of Finland (ARA). The subject of this thesis is the value added tax refunds di-
rected to the special group’s project within non-profit societies. These special 
group projects are allowed to get an interest subsidy loan and investment subsidy 
from ARA. The aim of this thesis is to investigate how an amendment, which 
came into effect in 2008, impacts to the value added tax refunds of these projects 
from ARA’s point of view. 
 
Because of the new amendment subtraction authenticity of value added tax in real 
estate investment changed.  The aim of the amendment is to protect the investor’s 
opportunity to have a value added tax subtraction and its inspection in case the 
inspector registers as a taxpayer after the project is completed. 
 
The theoretical part first deals with the role of the public sector in special group 
housing and residential projects. Then non-profit societies are discussed from the 
perspective of value added tax and housing. The main focus in the theory is on 
real estate investment and value added tax. The subsidies for special group pro-
jects are targeted at real estate investments.  
 
The empirical section introduces ARA, its history and the new organization. After 
that the study presents an example project and process flowchart, which observes a 
situation that can arise because of the new amendment. The material of the empiri-
cal section was provided by ARA, but it cannot be published in the study. 
 
This study discovered that the new amendment helps investors now when it is 
possible to get a value added tax subtraction afterwards. However in ARA’s case 
this causes a need for increased supervision. Also, finances move forward to soci-
eties and back to ARA in many years delay. 
 
Key words: real estate investment, value added tax subtraction, housing project of 
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 1 JOHDANTO 
Kiinteistöinvestointeja koskevat säännökset astuivat voimaan arvonlisäverotuk-
sessa 1.1.2008. Ne koskevat kiinteistöjen uudisrakentamiseen ja perusparantami-
seen liittyviä veron oikaisuja kymmenen vuoden tarkistuskauden aikana. Näitä 
säännöksiä sovelletaan vasta lain voimaan tulon jälkeen toteutuneisiin kiinteistön 
käytön muutoksiin. Niitä ei sovelleta sellaisiin kiinteistöjä koskeviin rakentamis-
palveluihin, jotka ovat valmistuneet ennen vuotta 2004. (Kallio, Korpelainen & 
Nielsen 2008, 153.) Tästä johtuen uuden sääntelyn kohteena ovat kaikki kiinteis-
tön käyttötarkoituksen muutostilanteet sekä kiinteistön myynnin arvonlisävero-
kohtelu. Uudistuksen myötä Suomessa otettiin käyttöön kiinteistöinvestointeja 
koskeva veron tarkistusmenettely. (Kallio, Nielsen, Ojala & Sääskilahti 2010, 
621.) 
 
Uusien säännösten pohjana on Euroopan yhteisön tuomioistuimen antama lausun-
to vuoden 2006 maaliskuussa siitä, että Suomen kiinteistöinvestointien arvon-
lisäveron vähennysoikeutta koskevat säädökset ovat EY:n arvonlisäverodirektiivin 
vastaisia. Tämä koskee sitä, että investoinnin ensimmäisen käyttötarkoituksen 
ollessa vähennyskelvoton, vähennysoikeus menetetään lopullisesti. (Kallio, Niel-
sen, Ojala & Sääskilahti 2010, 620.) Kiinteistöinvestoinnin arvonlisäverovähen-
nystä koskeva tarkistus uuden lain mukaan sisältää tarkistusmenettelyn lisäksi 
säädöksiä, joilla turvataan investoijan mahdollisuus vähennykseen ja sen tarkis-
tukseen tilanteissa, joissa se ei olisi ollut mahdollista ilman lakiin otettua poikke-
usjärjestelyä. (Kallio, Korpelainen & Nielsen 2008, 153.) 
 
Asumisen rahoitus- ja kehittämiskeskus (ARA) myöntää investointiavustuksia ja 
korkotukilainoja rakentamisen uustuotantoon ja perusparantamiseen, joten uudet 
kiinteistöinvestointien säännökset vaikuttavat osaltaan ARAn toimintaan. ARAn 
tehtävänä on valvoa ja ohjata avustusten käyttöä sekä niihin liittyvien velvoittei-
den noudattamista. Uuden kiinteistöinvestointeja koskevan lakimuutoksen myötä 
ARA tarvitsee jatkossa enemmän resursseja valvoakseen hankkeiden arvonlisäve-
ropalautuksia ja muutoksia, jotka tapahtuvat hankkeiden valmistumisen jälkeen.  
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1.1 Tutkimuksen taustaa 
Suomessa on noin 800 000 vuokra-asuntoa, joiden tuotannosta valtio on tukenut 
yli puolta. Valtion tukema ARA-asuntokanta koostuu arava- tai korkotukilainoite-
tusta vuokra-asunnoista, asumisoikeusasunnoista ja osaomistusasunnoista. ARA-
asuntokantaan liittyy sosiaalinen elementti, joka tekee näiden asuntojen luovutuk-
sesta ja vuokrauksesta rajoitettua. Tämä tutkimus on tehty Asumisen rahoitus- ja 
kehittämiskeskuksen toimeksiantona. ARA kuuluu ympäristöministeriön hallin-
nonalaan ja sen tehtävänä on vastata keskeisesti valtion asuntopolitiikan toimeen-
panosta. (Asumisen rahoitus- ja kehittämiskeskus 2009a.)  
 
Tutkimus liittyy vuonna 2008 voimaan astuneisiin kiinteistöinvestointeja koske-
viin säännöksiin. Tutkimus on tällä hetkellä ajankohtainen ja tarpeellinen, koska 
uusien säännösten myötä ARAn valvonta lisääntyy koskien erityisryhmiä koske-
vien hankkeiden arvonlisäverovähennyksiä. Tutkimuksia uusista kiinteistöinves-
tointeja koskevista säännöksistä on julkaistu, mutta niissä aihetta ei ole käsitelty 
ARAn näkökulmasta. 
 
1.2 Tutkimuksen tavoite 
Tutkimuksen tavoitteena on selvittää yleishyödyllisen yhteisön kiinteistöinves-
toinnissa saaman takautuvan arvonlisäveropalautuksen vaikutus ARAn myöntä-
mään investointiavustukseen ja korkotukilainaan. Case-esimerkkinä tutkimukses-
sa on erityisryhmälle kohdistettu rakennushanke, johon ARA on myöntänyt inves-
tointiavustuksen ja korkotukilainan. Rahoituskustannukset ovat laskettu arvon-
lisäverollisina. Arvonlisäverolain muutoksen johdosta takautuva arvonlisäveropa-
lautus on mahdollista, jos investoija hakeutuu arvonlisäverovelvolliseksi kuuden 
kuukauden kuluessa hankkeen valmistumisesta tai vastaanottamisesta. Tutkimuk-
sen tavoitteena on rakentaa prosessikuvaus erityisryhmän rakennushankkeesta. 
Prosessikuvauksessa selvitetään vaihe vaiheelta, mitä hankkeessa tapahtuu, aina 
asuntoyhteisöksi hakeutumisesta mahdolliseen avustuksen takaisinperintään asti. 
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Tutkimuksen pääongelma on: 
 Miten kiinteistöinvestoinnista saatu takautuva arvonlisäveropalautus vai-
kuttaa ARAn myöntämään investointiavustukseen ja korkotukilainaan? 
 
Tutkimuksen alaongelmat ovat: 
 Millainen prosessikuvaus voidaan tehdä erityisryhmän hankkeesta, johon 
ARA on myöntänyt investointiavustuksen ja korkotukilainan? 
 Mitä ongelmia arvonlisäverolain muutos aiheuttaa erityisryhmien hank-
keiden kohdalla? 
1.3 Tutkimusmenetelmä 
Tutkimusmenetelmä on kvalitatiivinen eli laadullinen tutkimus, jossa teoriakehys 
muodostuu arvonlisäverolainsäädännöstä, valtion asuntopolitiikasta ja ARAn tu-
kien ohjeista. Teoria selvennetään case-esimerkin avulla. Kvalitatiivisessa tutki-
muksessa tarkoituksena on ymmärtää tutkittavaa ilmiötä ja siinä suositaan tiedon 
keruun lähteenä ihmistä. Kvalitatiivisessa tutkimuksessa tutkimustuloksia ei voi 
mitata määrällisesti ja sille on ominaista induktiivinen päättely eli aineistosta teh-
dään yleistyksiä ja päätelmiä. Tutkimuksessa aineistoa käsitellään kokonaisvaltai-
sesti ja tuloksissa pyritään nostamaan esiin merkitykselliset asiat. Tutkimuksessa 
ei ole tarkoituksena todentaa mahdollisia oletuksia tai väittämiä, vaan yritetään 
löytää tosiasioita. (Hirsjärvi, Remes & Sajavaara 2004, 152-155.) Kvalitatiivinen 
tutkimusmenetelmä sopii tähän tutkimukseen, jossa pyritään tarkastelemaan uusia 
säännöksiä sekä niiden vaikutuksia ARAn toimintaan. 
 
1.4 Tutkimuksen rakenne 
Tämän opinnäytetyön rakenne koostuu johdannosta, teoriasta, empiriasta eli case-
osuudesta ja yhteenvedosta, jotka esitellan kuviossa 1. Johdannon jälkeinen teo-
riaosuus on jaettu kolmeen osaan, jotka käsittelevät julkista sektoria, yleishyödyl-
lisiä yhteisöjä ja kiinteistöinvestointien arvonlisäverotuksesta. Ensimmäisessä 
osassa käsitellään julkista sektoria ja sen tehtäviä ja roolia asuntopolitiikassa ja 
vuokra-asumisessa. Toisessa osassa käydään läpi yleishyödyllisiä yhteisöjä sekä 
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niiden arvonlisäverotusta. Teorian viimeisessä osassa selvitetään kiinteistöinves-
tointien arvonlisäverotusta ja niihin kohdistuvaa tarkistusmenettelyä. Empiriassa 
on toimeksiantajan eli ARAn esittely ja tutkimus. Kuudennessa luvussa on vielä 
koko opinnäytetyön yhteenveto.  
 
 
Kuvio 1. Opinnäytetyön rakenne. 
 
Teoria 
Julkisen sektorin merkitys vuokra-asumisessa 
Yleishyödylliset yhteistöt 
Kiinteistöinvestointien arvonlisäverotus 
Case 
Asumisen rahoitus- ja kehittämiskeskus 
Tutkimuksen toteutus 
Tutkimustulokset 
 
Johdanto 
Tutkimuksen taustat ja tavoitteet 
Yhteenveto 
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2 JULKINEN SEKTORI VUOKRA-ASUMISEN RAHOITTAJANA 
Julkisen sektorin osuus Suomen bruttokansantuotteesta oli 55,3 % vuonna 2010 
(Veronmaksajain Keskusliitto ry. 2011). Julkiseen sektoriin sisältyy valtio, kun-
nat, kuntayhtymät, Ahvenanmaan maakuntahallinto sekä sosiaaliturvarahastot, 
kuten kansaneläkelaitokset ja työttömyyskassat. Julkisen sektorin toiminta ja nii-
den tuottamat palvelut rahoitetaan pääosin verotuksella. Yritykset ja kansalaiset 
maksavat verot ja veroluonteiset maksut, jotka käytetään hallinnon ylläpitoon tai 
siirtyvät tulonsiirtoina takaisin veronmaksajille. (Lauslahti 2003, 25-27) 
 
Julkisen sektorin palvelut koostuvat kuntien ja valtion tarjoamista palveluista, 
joita ovat esimerkiksi terveydenhuolto, sosiaalitoimi, maanpuolustus ja yleinen 
järjestyksenpito. Osa veroista palautuu veronmaksajille erilaisina tulonsiirtoina, 
kuten opintotukina, lapsilisinä tai työttömyyskorvauksina (Lauslahti 2003, 25-27). 
Kansalaisten ja talouksien lisäksi tulonsiirtoja jaetaan myös yrityksille, alueille ja 
elinkeinoille. Näitä tulonsiirtoja ovat esimerkiksi maataloustuet, erilaiset yritystu-
et ja kuntien valtionapujärjestelmät. (Loikkanen, Pekkarinen & Vartia 2005, 178.)  
 
Julkisen sektorin palveluihin kuuluu asumisen tukeminen, jonka painotuksia mää-
ritetään asuntopolitiikan avulla. Asuntopolitiikan merkittävimpinä tavoitteina on 
turvata tasapainoiset asuntomarkkinat sekä vähentää asunnottomuutta. Asuntopo-
litiikan avulla myös varmistetaan kohtuuhintaisten asuntojen riittävyys. (Ympäris-
töministeriö 2011.) 
 
2.1 Valtion ja kuntien tehtävät ja työnjako 
Valtion ensisijainen tehtävä on hoitaa koko yhteiskuntaa koskettavia tehtäviä, 
kuten maanpuolustusta, turvallisuutta ja järjestystoimintaa. Valtion tehtäviin kuu-
luu hoitaa asumiseen liittyviä korkotukia ja huolehtia edullisesta vuokra-
asuntotuotannosta. Valtio säätää lain avulla kuntien tehtävät, joihin kuuluu perus-
palveluiden hoitaminen omalla alueella sekä palveluiden rahoittaminen. Lainsää-
dännön avulla valtion politiikka heijastuu suoraan kuntalaisten arkeen. Valtio oh-
jaa kuntia erittäin merkittävästi esimerkiksi määräämällä niiden verotusrakenteet. 
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Valtio vaikuttaa siis suoraan kuntien palvelutehtäviin ja rahoitusrakenteisiin. 
Kunnille onkin annettu tehtäväksi ylläpitää ja rakentaa hyvinvointiyhteiskuntaa, 
mikä näkyy kuntalaisille esimerkiksi terveydenhuoltopalveluina ja koulutusjärjes-
telmänä. Kunnat voivat tarjota asukkailleen myös sellaisia palveluita, joita ei ole 
säädetty laissa, kuten urheilu- ja kulttuuritoimintaa. Kunnat voivat tuottaa palve-
luitaan parhaaksi katsomallaan tavalla ja nykyisin esimerkiksi sosiaalipalvelut 
tuotetaan usein kuntayhtymien toimesta. (Lauslahti 2003, 27-32) 
 
Valtiolla on siis vallankäyttöoikeus, jonka perusteella se voi määrittää kunnille 
palveluvelvoitteita. Kunnan tehtävänä on rahoittaa palvelut ja huolehtia niiden 
toimeenpanosta. Ongelmia voi esiintyä silloin, kun kunnan rahoitus ei riitä toteut-
tamaan sille määrättyjä palveluvelvoitteita. Esimerkiksi kuntien erilaiset väestön-
rakenteet vaikuttavat paljon niiden taloudelliseen tilanteeseen. Näissä tilanteissa 
valtion on syytä varmistaa, että kuntien taloudelliset resurssit riittävät kattamaan 
mahdolliset palveluiden laajenemiset. Valtio voi jakaa heikossa taloudellisessa 
tilassa olevalle kunnalle valtionosuuksia, joiden tavoitteena on taata kunnan mah-
dollisuudet tuottaa palveluita kuntalaisille. Valtiolla on kuitenkin perusvelvoittei-
den määrittäjänä viimeinen vastuu niiden toteutumisesta. (Lauslahti 2003, 32) 
 
2.2 Valtion talousarvio 
Eduskuntavaalien jälkeen uusi hallitus päättää valtion budjetin seuraavaksi neljäk-
si vuodeksi. Määrärahojen hallinnonaloittaista jakoa tarkistetaan vaalikauden ke-
hyksen puitteissa vuosittain maaliskuussa valtiontalouden kehyspäätöksellä, jonka 
taustalla ovat hallinnonalojen kehysehdotukset. Valtiontalouden kehyspäätös on 
seuraavan vuoden talousarvioehdotuksen valmisteluohje hallinnonaloille. (Valtio-
neuvosto 2011) 
 
Ministeriöiden laatimat kehysehdotukset lähetetään valtionvarainministeriöön 
hallituksen hyväksyttämäksi. Kehysehdotuksissa tiivistyy ministeriöiden ja niiden 
virastojen talouden ja toiminnan suunnittelu. Varsinaisen valtion talousarvion laa-
timinen alkaa määrärahakehysten hyväksynnän jälkeen maaliskuussa. Kehysehdo-
tusten ja valtiovarainministerin ohjeiden pohjalta ministeriöt ohjeistavat omia lai-
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toksia ja virastojaan, jotka laativat oman ehdotuksensa talousarviosta. Tämän jäl-
keen ministeriöt kokoavat virastojen ja laitosten suunnitelmista oman hallin-
nonalansa talousarvioehdotuksen, joka toimitetaan valtiovarainministeriöön. Siel-
lä nämä eri hallinnonalojen ehdotukset käsitellään kesän aikana. Valtiovarainmi-
nisteri päättää valtiovarainministeriön ehdotuksesta valtion talousarvioesitykseksi 
heinä-elokuussa ja toimittaa ehdotuksen ministeriöille. (Valtioneuvosto 2011) 
 
Kun valtiovarainministeriö on ottanut kantaa ehdotettuun talousarvioon, aloitetaan 
ministeriöittäin neuvottelukierros, jonka tarkoituksena on ratkaista erimielisyydet 
määrarahojen mitoituksesta. Seuraavaksi hallitus kokoontuu budjettiriihessä käsit-
telemään talousarvioehdotusta ja hyväksyy sen sisällön. Valtiovarainministeriö 
viimeistelee talousarvioehdotuksen ja se esitellään valtioneuvoston yleisistunnolle 
ja tasavallan presidentille. Sitten se annetaan syysistuntokauden alkaessa edus-
kunnan käsiteltäväksi. Lopulta talousarvio hyväksytään joulukuussa eduskunnan 
täysistunnossa. (Valtioneuvosto 2011) 
 
Valtion talousarviossa arvioidaan vuotuiset tulot ja määrärahat vuotuisiin menoi-
hin. Sen tarkoituksena on selvittää määrärahojen käyttötarkoitukset ja muut talo-
usarvion perustelut. Valtion talousarvio sisältää yleisperustelun, numerotaulukon 
ja yksityiskohtaiset perustelut ja liitteet. Yleisperusteluissa kerrotaan talousnäky-
mistä sekä talousarvion lähtökohdista ja tavoitteista. Numerotaulussa arvioidaan 
valtion tulot ja eri hallinnonalojen käytettävissä olevat määrärahat. Yksityiskoh-
taisissa perusteluissa paneudutaan mm. hallinnonalojen tulostavoitteesiin ja niille 
myönnettyihin määrärahoihin. (Valtiovarainministeriö 2011.) 
 
Valtion talousarvion käsittelyssä eduskunta tekee päätöksen, miten se painottaa 
valtion tukemaa asuntolainoitusta koskien sen määrää ja painoituksia. Tämän jäl-
keen käyttösuunnitelmassa valtioneuvosto vahvistaa asuntolainoitusta koskevat 
alueelliset ja muut käyttöperusteet. Tämän myötä ARA voi määrittää perusteiden 
mukaisesti lainavaltuudet ja määrärahat, jotka tulevat uustuotantoon, perusparan-
tamiseen ja hankintaan. (Asumisen rahoitus- ja kehittämiskeskus 2009c.) 
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Taulukko 1. Talousarvioiden määrärahat yhdyskunnille, rakentamiseen ja asumi-
seen. (Valtiovarainministeriö. 2012.) 
Valtion talousarvioesitys vuodelle 
Määrärahat yhdyskunnille, rakentami-
seen ja asumiseen 
2008 68 389 000 
2009 76 207 000 
2010 156 091 000 
2011 145 424 000 
2012 78 371 000 
 
Valtion talousarvioesityksissä näkyy iso määrärahojen lisäys vuosille 2010 ja 
2011 verrattuna muihin vuosiin. Se johtuu pitkälti Suomen taloustilanteen heikke-
nemisestä. Vuonna 2010 taloustilanteen heikentyminen ja taloudellinen epävar-
muus heijastuivat erityisesti omistusasuntojen kysynnän heikentymiseen. Omis-
tusasuntojen kysynnän heikentyessä vuokra-asuntojen kysyntä kasvoi erityisesti 
Helsingissä ja muissa kasvukeskuksissa. Vuokra-asuntotuotannon merkitys kas-
vaa erityisesti heikossa taloustilanteessa, joten elvytyssyistä johtuen valtion tuke-
ma asuntorakentaminen muodostaa näinä vuosina poikkeuksellisen ison osan. 
(Valtiovarainministeriö, 2009b.) Määrärahojen lisääntyminen näkyy vuosina 2010 
ja 2011 erityisesti asuntoyhteisöille myönnetyillä suhdanneluonteisilla korjaus-
avustuksilla, joiden määrää lisättiin tuntuvasti elvytysten johdosta. (Valtiovarain-
ministeriö 2010.) 
 
Yhteisinä painotuksina näinä viidellä vuodella korostuu erityisesti: 
 Lisääntyvä asuntojen tarve suurissa kasvukeskuksissa, joissa asuntojen 
määrä ei riitä vastaamaan kaikkeen kysyntään. Riittävä asuntotuotanto 
kasvukeskuksissa olisi välttämätön asia ylläpitämään vakaita asuntomark-
kinoita ja pitämään asuntojen hinnat maltillisina.   
 Toisaalta monessa osassa maata väestö vähenee ja asuntojen jääminen 
tyhjiksi edellyttää toimia yhdyskuntien elinvoimaisuuden ylläpitämiseksi. 
 Väestön ikääntyessä tarvitaan myös lisääntyvää asumisen ja yhdyskuntien 
tarjoamia palveluita.  
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 Nykyään korostetaan merkittävästi myös rakentamisen laatua, energiate-
hokkuutta ja turvallisuutta. 
(Valtiovarainministeriö 2012.) 
2.3 Julkisen sektorin rooli asuntomarkkinoilla 
Asuntomarkkinoiden toimintaan vaikuttavat paljon valtion erilaiset toimenpiteet. 
Tukipolitiikan lisäksi valtio voi vaikuttaa asuntomarkkinoihin esimerkiksi vero-
tuksella ja normeilla, joilla pyritään ohjaamaan rakentamisen suuntaa ja painotuk-
sia. Valtion tärkeänä tehtävänä on vaikuttaa asuntorakentamisen kilpailun toimi-
vuuteen ja sen tuotannon tehokkuuteen. Valtion lisäksi myös kunnilla on rooli 
asuntopolitiikassa, sillä ne vaikuttavat merkittävästi maankäyttöpolitiikan ja kaa-
voitusten myötä tonttien tarjontaan. Kunnilla on myös vastuu asumisen järjestämi-
sestä alueellaan ja ne ovat merkittäviä vuokra-asuntojen omistajia. Valtio pyrkii 
omalta osaltaan vaikuttamaan kuntien toimintaan esimerkiksi erilaisten sopimus-
ten avulla. (Valtiovallan rooli 2010-luvun asuntomarkkinoilla- työryhmä 2011.) 
 
Valtion rooli asuntomarkkinoilla on vaihdellut paljon sota-ajoista ja kaupungistu-
misesta tähän päivään. Periaatteena on ollut se, että asuntopolitiikalla on haluttu 
vastata yhteiskunnallisiin tarpeisiin. Viime vuosikymmenten aikana valtion tuke-
man uustuotannon asema on laskenut merkittävästi. Valtion tukeman vuokra-
asumisen painopiste on siirtynyt enemmän erityisryhmien, kuten vanhusten, 
vammaisten ja opiskelijoiden, asuinrakentamisen tukemiseen. (Valtiovallan rooli 
2010-luvun asuntomarkkinoilla- työryhmä 2011.) 
 
2.4 Asumisen rahoitus- ja kehittämiskeskuksen valtuus 
Asumisen rahoitus- ja kehittämiskeskuksen tehtävänä on omalta osaltaan toteuttaa 
valtion asuntopolitiikkaa. ARA myöntää avustuksia, takauksia ja korkotukilainoja 
liittyen rakentamiseen ja asumiseen. ARA noudattaa toimissaan Suomen asunto-
politiikan tavoitteita, joiden painotukset pohjautuvat yhteiskunnan tarpeiden mu-
kaan. Tämän hetken tarpeista nousevat esiin kohtuuhintaisen, laadukkaan ja kes-
tävän asumisen kehittäminen, pieni- ja keskituloisten kotitalouksien tukeminen 
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sekä erityisryhmien asunto-olojen parantaminen. Lisäksi ARAn keskeisiä tehtäviä 
on valvoa ja ohjata yleishyödyllisiä asuntoyhteisöjä ja ARA-asuntokannan käyt-
töä, edistää asunto-oloja koskevaa kehittämistä ja välittää ajankohtaista tietoa 
asuntomarkkinoista sekä ylläpitää alan verkko- ja tietopalveluja. (Asumisen rahoi-
tus- ja kehittämiskeskus 2009b.) 
 
Tällä hetkellä suuret ikäluokat ikääntyvät ja vanhusten määrä lisääntyy, jonka 
seurauksena tulevaisuudessa tarvitaan entistä enemmän tukea vanhus- ja palvelu-
asumiseen. Tarpeiden mukaisesti palvelutalojen rakentaminen lisääntyy entises-
tään ja ARAn tukeman tuotannon tarkoituksena on taata kohtuuhintaiset asumis-
kustannukset kaikille erityisryhmille. ARAn periaatteena onkin, että jokaisella on 
oikeus hyvään asumiseen, joten haasteita tulevaisuudessa riittää. (Asumisen rahoi-
tus- ja kehittämiskeskus 2010b.) 
2.5 Investointiavustus 
ARA voi myöntää investointiavustuksia erityisryhmien asunto-olojen parantami-
seksi. Edellytyksenä on se, että kohde saa myös hyväksytyn korkotukilainapää-
töksen ARAlta. Avustuksia voidaan myöntää uudisrakentamiseen, perusparannet-
taviin sekä hankittaviin vuokrataloihin tai vuokra-asuntoihin. Avustusta myönne-
tään vain, mikäli asunnot on tarkoitettu erityistä tukea tarvittaville ryhmille, kuten 
asunnottomille, pakolaisille, opiskelijoille, mielenterveysongelmaisille, päihdeon-
gelmaisille, erityistä tukea tarvitseville nuorille, vammaisille sekä huonokuntoisil-
le vanhuksille. Kohde tulee suunnitella niin, että se soveltuu kyseiselle erityis-
ryhmälle pitkällä aikavälillä.  Edellytyksenä on, että hankkeissa käytetään ammat-
titaitoisia rakennuttajia ja suunnittelijoita, joilla on riittävä kokemus hankkeen 
laatuun ja laajuuteen nähden. (Asumisen rahoitus- ja kehittämiskeskus 2011b.) 
 
Investointiavustus ja korkotukilaina voidaan myöntää asuintilojen ja tontin lisäksi 
myös välittömästi asumista tukeviin ja palveluiden tuottamiseen tarvittaviin tiloi-
hin. Näitä ovat esimerkiksi kohtuulliset yhteistilat, sauna- ja pesutilat, ruokasalit, 
keittiöt, henkilökunnan tilat sekä kuntoutustilat. Rakennuksia ei rahoiteta laitos-
hoitoa tai majoitustoimintaa varten, mutta tarvittavat sosiaali- ja terveyspalvelut 
asukkaat saavat avohoidon muodossa. Avustuksen piiriin voi palvelutaloissa kuu-
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lua vähäinen määrä intervalliasuntoja, jotka on tarkoitettu väliaikaiseen asumiseen 
esimerkiksi sairaalajakson jälkeen. Niiden kustannukset eivät kuitenkaan saa rasit-
taa talossa pysyvästi asuvien vuokria. (Asumisen rahoitus- ja kehittämiskeskus 
2011b.) 
 
2.5.1 Avustuksen saajat 
Avustusten maksimisuuruus on porrastettu hankkeiden mukaan siten, että mitä 
enemmän poikkeuksellisia ratkaisuja tarvitaan, sitä korkeammaksi avustusprosent-
ti voi nousta. Tukiluokkia on neljä ja niiden enimmäisprosentit ovat 10 %, 25 %, 
40 % ja 50 % ARAn avustettaviksi hyväksymistä rakentamis-, hankinta- tai pe-
rusparannuskustannuksista. Mikäli avustettavat asunnot ovat tarkoitettu ensim-
mäiseen tukiluokkaan kuuluville, voidaan investointiavustusta myöntää kaikille 
yhteisöille, jotka ovat oikeutettuja korkotukilainaan. Toiseen, kolmanteen tai nel-
jänteen tukiluokkaan kuuluvalle asunnolle avustus myönnetään kunnalle, kuntayh-
tymälle tai sellaiselle osakeyhtiölle tai asunto-osakeyhtiölle, jossa kunnalla tai 
kuntayhtymällä on välitön määräysvalta. (Asumisen rahoitus- ja kehittämiskeskus 
2011b.) 
 
Säännöksen tarkoitus on kiristää tuensaajien piiriä koskien korkotukilainoitusta. 
Tällä pyritään varmistamaan tuensaajan taloudellinen tilanne.  Korkotukilainakel-
poisuuden lisäksi täytyy tuensaajalla olla valmius vastata vaativista erityisasumis-
kohteista myös pitkällä aikavälillä. Tämä edellyttää riittävää taloudellista kanto-
kykyä sekä kyseiseen erityisryhmään liittyvää ammattimaista osaamista. Osaami-
nen voi olla omaa tai pysyvään kontaktiverkkoon pohjautuvaa. Osaamisesta on 
kuitenkin oltava vakuuttavaa näyttöä. Mitä vaativampia avustettavat kohteet ovat, 
sitä perusteellisemmin tuensaajan selviytymistä arvioidaan. (Asumisen rahoitus- 
ja kehittämiskeskus 2011b.) 
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2.5.2 Avustuksen maksaminen 
Avustus maksetaan vasta, kun hankkeelle on myönnetty myös korkotukilainapää-
tös. Avustuksen saajalla tulee olla hankekohtainen tili, johon avustus maksetaan. 
Tältä tililtä voidaan suorittaa vain hankkeeseen liittyviä maksuja. Avustus makse-
taan erissä sitä mukaa, kun hankkeesta on valmiina 30 %, 60 %, 90 % ja 100 %. 
Avustuksen saajan tulee lähettää ensin hakemus, jonka liitteenä on oltava raken-
nusvalvojan allekirjoittama valmiusastetodistus. ARA maksaa yhdessä erässä ne 
avustukset, joiden avustusosuus kustannuksista on enintään 10 %. Avustuksen 
maksatuksen yhteydessä ARA valvoo, että rakennuttaja on maksanut erääntyneet 
urakkaerät kaikille sen kanssa suorassa sopimussuhteessa oleville urakoitsijoille. 
Viimeisen erän maksatusta varten avustuksensaajan tulee vakuuttaa valinneensa 
asukkaat hakemuksen mukaisesti. (Asumisen rahoitus- ja kehittämiskeskus 
2011b.) 
2.6 Korkotukilaina 
 
Hakijan tulee pyytää pankeilta luottotarjoukset, sen jälkeen kun hakijalle on 
myönnetty investointiavustus. Korkotukilainan tarvittava määrä saadaan, kun 
hankkeen hyväksytyistä kustannuksista vähennetään investointiavustuksen määrä. 
Kun avustettava kohde on valmistunut, tulee hakijan ilmoittaa ARAlle hankkeen 
toteutuneet kustannukset sekä rakennustarkastajan allekirjoittama valmiusasteto-
distus. Hakijan on toimitettava mahdollisista lisä- ja muutostöistä lyhyt selvitys. 
(Asumisen rahoitus- ja kehittämiskeskus 2011b.) 
 
Hakijan on haettava korkotukilainan ja investointiavustuksen tarkistamista, jos 
kohteen kustannukset ovat muuttuneet tai hakija on saanut kohteelle tai sen osalle 
arvonlisäveropalautuksen. Investointiavustuksen määrää ei lisätä, ellei siihen ole 
erittäin painavia syitä. Investointiavustuksen määrää sen sijaan alennetaan, mikäli 
hankkeen kustannukset laskevat. Korkotukilainan määrää sen sijaan voidaan lisätä 
kustannusten nousun myötä ja alentaa, jos kustannukset laskevat oleellisesti. 
(Asumisen rahoitus- ja kehittämiskeskus 2011b.) 
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2.7 Vuokran määräytyminen ARAn tukemissa asunnoissa 
Erityisryhmille tarkoitettujen avustusten tarkoituksena on investointiavustuslain 
2§:n mukaan lisätä asumistarkoitukseen soveltuvien ja kohtuuhintaisten vuokra-
asuntojen määrää. Jotta asumiskustannukset pysyisivät kohtuullisina, on korkotu-
kilaissa ja aravarajoituslaissa säädetty, että vuokrat tulee määritellä omakustan-
nusperiaatteella niissä korkotukilainoitetuissa asunnoissa, jotka ovat valmistuneet 
1.1.2002 jälkeen. Omakustannusvuokra tarkoittaa sitä, että vuokralaisilta voidaan 
periä asuinhuoneistosta vuokraa vain se määrä, joka tarvitaan muiden tuottojen, 
kuten palvelutiloista saatavien vuokrien lisäksi, kattamaan asuntojen ja niihin liit-
tyvien tilojen rahoitus ja hyvän kiinteistönpidon mukaiset menot. (Asumisen ra-
hoitus- ja kehittämiskeskus 2010b.) 
 
Hyväksytyt erät, jotka voivat sisältyä omakustannusvuokraan, ovat korkotukilain 
13§:n mukaan: 
 
1) kiinteistön ja rakennusten hankinnasta tai rakentamisesta,  
2) kiinteistön ja rakennusten ylläpidosta ja hoidosta,  
3) niiden perusparannuskustannuksista,  
4) varautumisesta 2 ja 3 kohdan toimenpiteisiin  
5) omalle pääomalle maksettavasta korosta ja  
6) omistajalle lain mukaan kuuluvista velvoitteista, jotka eivät johdu 
siitä, että omistaja olisi toiminut korkotukilain tai muun lain vastaises-
ti.  
 
 
Vuokraan sisältyy siten tilojen rahoituksen pääomamenot ja kiinteistönpidon edel-
lyttämät hoitomenot. Tuetuista palvelu- ja yhteistiloista aiheutuvat hoito- ja rahoi-
tuskustannukset voidaan kohdistaa asuntojen vuokriin silloin, kun tiloista (esi-
merkiksi keittiö- ja ruokailutilat) ei saada muita kustannuksia kattavia vuokratuot-
toja. Kustannusten kohdistaminen asuntojen vuokriin voi tapahtua esimerkiksi 
siinä suhteessa kuin asukkaat käyttävät näitä tiloja tai jakamalla yhteistilojen pin-
ta-ala ja niistä aiheutuvat kustannukset tasasuuruisena kutakin asuntoa kohden. 
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Kuntien tehtävänä on valvoa vuokran enimmäismäärää. (Asumisen rahoitus- ja 
kehittämiskeskus 2010b.) 
 
 15 
 
3 YLEISHYÖDYLLISYYS 
Erityisryhmien vuokra-asuntojen rakentaminen, perusparantaminen ja hankkimi-
nen ovat valtion tukemaa toimintaa. Valtion asuntopoliittisten tukien myöntämise-
sä on aina noudatettu yleishyödyllisyyssäännöksien periaatteita, vaikka ne kirjat-
tiin lakiin vasta vuonna 2000, kun kohdekohtaiset rajoitukset eivät enää varmista-
neet valtion tukien ohjautumista kokonaan asukkaiden hyväksi. Näin ollen yleis-
hyödyllisyyssäännökset astuivat voimaan 1.1.2000. (Ympäristöministeriö 2010.) 
 
Aravalaki määrittää ne tahot, jotka voivat olla vuokra-aravalainan saajana. Lainoi-
tuskelpoisia tahoja ovat kunta tai muu julkisyhteisö ja ARAn nimeämä yleis-
hyödyllinen asuntoyhteisö, joka täyttää yleishyödyllisyyden edellytykset. Lainoi-
tuskelpoiseksi käy myös sellaiset osake- tai asunto-osakeyhtiöt, jotka toimivat 
jonkun edellä mainitun yhteisön määräysvallan alaisena. (Asumisen rahoitus- ja 
kehittämiskeskus 2011g.) 
 
3.1 Yleishyödyllinen yhteisö 
 
Yleishyödyllinen yhteisö on määritelty tuloverolaissa (TVL 1535/1992), jonka 
22.1 §:n mukaan yhteisö on yleishyödyllinen, jos: 
1) se toimii yksinomaan ja välittömästi yleiseksi hyväksi aineel-
lisessa, henkisessä, siveellisessä tai yhteiskunnallisessa mieles-
sä; 
2) sen toiminta ei kohdistu vain rajoitettuihin henkilöpiireihin; 
3) se ei tuota toiminnallaan siihen osalliselle taloudellista etua 
osinkona, voitto-osuutena taikka kohtuullista suurempana palk-
kana tai muuna hyvityksenä. 
 
Jotta yhteisöä voitaisiin pitää yleishyödyllisenä, täytyy kolmen edellä mainitun 
kriteerin täyttyä samanaikaisesti. Mainittujen edellytysten lisäksi täytyy myös 
yhteisön tosiasiallisen toiminnan vastata sääntöjä. Rekisteröimätön yhteisö ei voi 
olla yleishyödyllinen, sillä sitä ei pidetä käsitteellisesti yhteisönä. Lähes kaikki 
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yhteisöt voidaan määritellä yleishyödyllisiksi. Yleishyödyllisyydessä huomio 
kiinnitetään yhteisön sääntöihin ja sen toiminnan tosiasialliseen luonteeseen. Näi-
tä arviodaan tuloverotuksessa tavallisesti toimintakertomuksen ja muiden tilinpää-
tösasiakirjojen perusteella. (Kallio, Nielsen, Ojala & Sääskilahti 2010, 51-52.) 
 
Näin ollen yleishyödyllisenä yhteisönä voidaan pitää esimerkiksi erilaisia nuoriso- 
tai urheiluseuroja, näihin rinnastettavia vapaaehtoiseen toimintaan perustuvia har-
rastus- ja vapaa-ajantoimintaa edistäviä yhdistystyömarkkinajärjestöjä, maatalo-
uskeskuksia, maatalous- ja maamiesseuroja sekä puoluerekisteriin merkittyjä puo-
lueita sekä näiden jäsen-, paikallis-, rinnakkais- tai apuyhdistyksiä. Myös sellaiset 
yhteisöt, joiden tarkoituksena on valtiollisiin asioihin vaikuttaminen tai erilaisten 
sosiaalisten toimintojen harjoittaminen, tieteen tai taiteen tukeminen katsotaan 
yleishyödyllisiksi yhteisöiksi. Myös varallisuuskokonaisuus, joka on kerätty ylei-
sissä vaaleissa olevalle ehdokkaalle, täyttää yleishyödyllisen yhteisön kriteerit. 
(Kallio, Nielsen, Ojala & Sääskilahti 2010, 51-52.) 
 
3.2 Yleishyödyllisen yhteisön arvonlisäverovelvollisuus 
Yleishyödyllisten yhteisöjen arvonlisäverovelvollisuus on käytännössä useissa 
tilanteissa epävarma. Syitä epävarmuuteen löytyy esimerkiksi säännösten väljyy-
destä ja välillisen sekä välittömän verotuksen verojärjestelmien erilaisuudesta. 
Lisäksi yleishyödyllistä yhteisöä ohjaa osittain kaksi ristiriitaista periaatetta, kos-
ka sitä ei ole tarkoitus verottaa kuten liiketoimintaa, mutta niiden tarjoamien pal-
veluiden verorasituksen tulee olla kuluttajille samansuuruinen kuin muilla toimi-
joilla. Vaikka yleishyödyllinen yhteisö ei olisikaan arvonlisäverovelvollinen, saat-
taa ostopalveluiden verollisuus merkitä jonkinlaista rasitetta yhteisön toiminnan 
kustannuksissa. (Kallio, Nielsen, Ojala & Sääskilahti 2010, 49) 
 
Yleishyödyllisen yhteisön osalta verovelvollisuus on mahdollista vain, jos yhtiö 
harjoittaa toimintaansa liiketoiminnan muodossa. Siitä huolimatta se voi jäädä 
verottomaksi yleishyödyllisen yhteisön osalta, koska sen tulee suorittaa toimin-
nastaan veroa vain, jos tulo katsotaan elinkeinotuloksi. Yleishyödyllinen yhteisö 
voi myös olla arvonlisäverovelvollinen pelkästä kiinteistöhallintapalvelun sekä 
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henkilöstöhallintapalvelun omasta käytöstä, jos nämä palvelut tuotetaan taloudel-
lisen toiminnan harjoittajan ominaisuudessa. (Kallio, Nielsen, Ojala & Sääskilahti 
2010, 49-50) 
 
3.3 Yleishyödyllinen asuntoyhteisö 
Yleishyödyllisyyden edellytykset kohdistuvat yleishyödylliseksi nimettyyn asun-
toyhteisöön ja sen konsernin yleishyödylliseen osaan sekä näiden toimintaan. 
ARA nimeää yleishyödyllisen asuntoyhteisön, jonka on täytettävä laissa asetetut 
yleishyödyllisyyden edellytykset ja toimittava niiden mukaisesti. (Asumisen ra-
hoitus- ja kehittämiskeskus 2009a.) 
 
Yleishyödyllisyyden edellytykset sääntelevät tiukasti yhteisön toimialaa, asunto-
jen hakumenettelyä, yhteisön tuoton tulouttamista, vapautuneiden asuntojen luo-
vutusta, yhteisörakenteen ja asuntojen omistuksen järjestelyjä, riskien ottamista 
sekä lainojen ja takausten antamista. Yleishyödyllisen yhteisön osakkeet tai osuu-
det eivät saa olla julkisen kaupankäynnin kohteena. Yleishyödyllisyyttä tarkastel-
laan koskien yleishyödylliseksi nimettyä asuntoyhteisöä ja sen toimintaa. Kohde-
kohtaisissa rajoituksissa on kuitenkin kyse yksittäisen vuokra-asunto ja asumisoi-
keusasuntokohteen asuinrakennuksesta, osakkeesta ja kiinteistöstä. (Asumisen 
rahoitus- ja kehittämiskeskus 2009a.) Nimettyjä yleishyödyllisiä asuntoyhteisöjä 
on tällä hetkellä noin 520, joista arviolta 350 yhteisön asukkaat kuuluvat erityis-
ryhmiin. (Noro 2012). 
 
ARAn vuokra-asuntokannasta suurimman osan lainansaajista muodostavat kunnat 
sekä niiden omistamat osakeyhtiöt tai asunto-osakeyhtiöt. Niiden omistuksessa on 
asuntokannan asunnoista vajaa 60 prosenttia. (Asumisen rahoitus- ja kehittämis-
keskus 2011g.) Valtakunnallisiksi nimetyistä asuntoyhteisöistä ja niiden yleis-
hyödyllisistä konsernin osioista suurimpia ovat Sato, VVO, Avara ja TA-yhtymä. 
(Noro 2012.) Näiden omistuksessa on noin 15 prosenttia ARA vuokra-
asuntokannasta. Toiset 15 prosenttia kannasta on opiskelija-, vanhus- ja nuori-
soyhteisöillä sekä erilaisilla erityisryhmille asuntoja ylläpitävillä yhteisöillä. Pie-
nin, noin viiden prosentin osuus, on yrityksillä, pankeilla ja vakuutuslaitoksilla, 
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mutta niiden osuus on jatkuvasti pienentymässä. (Asumisen rahoitus- ja kehittä-
miskeskus 2011g.) 
 
3.4 Yleishyödyllisyyssäännökset 
Yleishyödyllisyyssäännökset tulivat voimaan vuoden 2000 alusta. Ne koskevat 
arava- ja korkotukilainojen omistajayhteisöille asetettuja edellytyksiä, jotka on 
kohdennettu yhteisöjen taloudelle ja muulle toiminnalle. Säännösten tarkoituksena 
on varmentaa, että ARAn tuki ohjautuu niille asukkaille, jotka ovat valittu sosiaa-
lisin perustein. Kun yleishyödyllisyyssäännösten tarkoituksena on säädellä omis-
tajayhteisön toimintaa, tarvitaan myös kohdekohtaisia käyttö- ja luovutusrajoituk-
sia, joilla voidaan säädellä asuntojen käyttöä. Yleishyödyllisyyssäännökset eivät 
ole sisällöllisesti päällekkäin kohdekohtaisia rajoituksia koskevien säännösten 
kanssa. Säännösten ensisijaisen tarkoituksen lisäksi tavoitteena on pienentää riske-
jä, säilyttää yhteisön toiminta vakaalla pohjalla sekä estää kilpailun vääristyminen. 
(Ympäristöministeriö 2010.) 
 
Yleishyödyllinen yhteisö ei saa tulouttaa omistajilleen kuin kohtuullista tuottoa, 
jonka enimmäisprosentin valtioneuvosto säätää. Tulouttaminen ei saa vaarantaa 
yhteisön taloudellista tilannetta tai vuokra-asuntokannan ylläpitoa. Yhteisö ei saa 
ottaa muita riskejä, kuin sen yleishyödylliseen toimintaan liittyviä ja sen lainan- 
tai vakuuksienantomahdollisuudet ovat laissa erittäin tarkkaan määritelty. ARAn 
tulee valvoa, että yhteisö täyttää laissa säädetyt edellytykset ja valvoa, että yhteisö 
toimii niiden mukaisesti. Yhteisön yleishyödyllisyysvelvoitteet jatkuvat niin kau-
an, kun sen omistuksessa on kohdekohtaisten rajoitusten alaista omaisuutta. Näin 
säännökset vaikuttavat myös niihin kohteisiin, jotka ovat vapautuneet kohdekoh-
taisista rajoituksista. Tämän tarkoituksena on rajoittaa tuoton tuloutusta, joka vai-
kuttaa siihen, että vuokrat pysyvät kohtuullisina myös näissä asunnoissa. Tällä 
halutaan varmistaa se, että omistajan toiminta ei pyri tuoton maksimointiin valtion 
tukemassa, sosiaalisten perustein valittujen asukkaiden vuokrissaan maksamissa 
kohteissa. (Ympäristöministeriö 2010.) 
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3.5 Kiinteistö yleishyödyllisessä käytössä 
Kiinteistön katsotaan olevan yleishyödyllisessä käytössä, kun se on julkisen sekto-
rin tai muun julkisyhteisön käytössä. Kiinteistön yleistä käyttöä on näin ollen esi-
merkiksi koulut ja kirkot. Kiinteistö on yleishyödyllisessä käytössä myös siinä 
tapauksessa, kun sitä käytetään yleishyödyllisen yhteisön omaan käyttöön. Esi-
merkiksi silloin, kun urheiluseura käyttää sisähallia toiminnassaan. Sen sijaan 
kiinteistö voi olla vain poikkeustapauksissa asumiskäytössä. Oikeuskäytännössä 
on katsottu, että sotilas- ja rajavartioalueella olevat kiinteistöt ovat yleisessä käy-
tössä. Myös vankila sekä sairaala-alueella sijaitsevat asunnot katsotaan yleiseksi 
käytöksi. (Valtiovarainministeriö 2009a.) 
 
Poikkeustapauksen muodostavat myös erityisryhmille vuokratut asunnot. Van-
huksille vuokratut kiinteistöt voidaan katsoa tietyissä tapauksissa olevan yleisessä 
tai yleishyödyllisessä käytössä. Näissä tapauksissa edellytetään, että vanhuksille 
kohdennettu vuokraaminen tapahtuu osana kunnan vanhustenhuoltoa ja kunnan 
tulee osallistua asukasvalintaan. Asukasvalinnan tulisi tapahtua sen mukaan, että 
vanhukset ovat vähävaraisia asukkaita. Mikäli toiminta ei ole vain kiinteistön 
vuokraamista, vaan laajempaa palvelutoimintaa, pidetään tilannetta yleensä nor-
maalina elinkeinotoiminnan harjoittamisena. Opiskelijoille vuokratuissa kiinteis-
töissä katsotaan käytön olevan yleistä verotuskäytännössä. (Valtiovarainministeriö 
2009.) 
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4 KIINTEISTÖINVESTOINNIN ARVONLISÄVERO 
Arvonlisävero tunnetaan kulutusverona, joka kohdistuu lähes kaikkien tavaroiden 
ja palveluiden kulutukseen. Arvonlisävero on tarkoitettu lopullisten kuluttajien 
maksettavaksi, eli se on välillinen vero. Verovelvolliset yritykset, jotka sisällyttä-
vät veron määrän omiin myyntihintoihinsa, ovat veronkantajia. Hyödykkeen 
myynnin jälkeen vero tilitetään valtiolle. Arvonlisäveron kantoa tapahtuu jokai-
sessa tuotanto- ja jakeluketjussa tapahtuneessa myynnissä. Jokaisen portaan täy-
tyy suorittaa valtiolle veroa vain omassa portaassa syntyneestä arvonlisästä. Tä-
män jälkeen hyödykkeen lopullinen ostaja, eli kuluttaja, maksaa arvonlisäveroa 
verokannan mukaisen määrän. Veron kertaantuminen tässä prosessissa on estetty 
veron vähennysoikeuden avulla. Tuotannossa syntyneisiin ostoihin sisältyneen 
veron voi vähentää myynnistä suoritettavasta verosta. (Valtiovarainministeriö 
2011.) 
 
Suomessa yleinen arvonlisäverokanta on vuoden 2010 heinäkuun ensimmäisestä 
päivästä lähtien ollut 23 prosenttia. Lisäksi käytössä on 9 ja 13 prosentin alennetut 
verokannat sekä nollaverokanta. Verokanta ilmoitetaan laskettuna hyödykkeen 
verottomasta hinnasta. Alennetuista verokannoista 13 prosentin arvonlisäverokan-
taa käytetään elintarvikkeiden, ravintolaruuan sekä rehun myynnissä. 9 prosentin 
arvonlisäverokantaan kuuluvia hyödykkeitä ovat lääkkeet, kirjat, tilatut lehdet, 
henkilökuljetukset, majoitus, televisioluvat ja kulttuuritilaisuudet. EU-jäsenyys 
edellyttää Suomelta arvonlisäverojärjestelmäämme. Samantyyppistä laajaa arvon-
lisäverojärjestelmää sovelletaan lähes kaikissa Euroopan OECD-maissa suoritet-
tavasta verosta. (Valtiovarainministeriö 2011.) 
 
4.1 Kiinteistöt arvonlisäverotuksessa 
Arvonlisäverotuksessa kiinteistöjä ovat maa-alueet, rakennukset ja pysyvät raken-
nelmat sekä niiden osat. Kiinteistön määritelmään eivät kuulu koneet ja laitteet, 
jotka palvelevat kiinteistöllä harjoitettavaa erityistä toimintaa. Kiinteistön pienin 
osa arvonlisäverotuksessa on yleensä yhtiöjärjestyksen mukainen huoneisto. Huo-
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neistoa pienempikin yksikkö, esimerkiksi yksi huone, voidaan käsitellä arvon-
lisäverotuksessa kiinteistönä. Edellytyksenä on tällöin, että tila on selvästi erottu-
va, toiminnallisen kokonaisuuden muodostava yksikkö, jonka osalta voidaan sel-
vittää kiinteistöinvestoinnin tarkistamisessa vaaditut tiedot. (Verohallinto 2011.) 
 
Yleisesti arvonlisäverotuksessa verollisen hyödykkeen myynti on arvonlisävero-
velvollista, jolloin hyödykkeen myyjä tilittää veron valtiolle. Kiinteistöä pidetään 
arvonlisäverotuksen terminologiassa tavarana, mutta niiden omistus- ja käyttöoi-
keudenluovutus on pääsäännöstä poikkeuksellisesti arvonlisäverotonta. Tämä 
koskee myynnin lisäksi myös vuokrausta ja vuokrausta luonteeltaan lähellä olevia 
palveluita. Verottomuus ei kuitenkaan koske muita kiinteistöä koskevia palveluita 
kuin käyttöoikeuden ja siihen verrattavien oikeuksien, kuten sähkön, kaasun ja 
lämmön, luovutusta. Näin ollen esimerkiksi vuokralaiselle tarjotut ruokailu- tai 
siivouspalvelut pidetään käyttöoikeudesta erillisenä ja verollisena palveluna. (Kal-
lio, Nielsen, Ojala & Sääskilahti 2010, 185-186.) 
 
Vaikka kiinteistön käyttöoikeuden luovutus on normaalisti arvonlisäverotonta 
toimintaa, voi siitä hakeutua erikseen arvolisäverovelvolliseksi, jos arvonlisälain 
30 §:n edellytykset täyttyvät. Tämä mahdollisuus on merkittävä monille toimijoil-
le, sillä vain verovelvollinen on oikeutettu vähentämään arvonlisäveron. Kiinteis-
töihin liittyvät rakentamis-, kunnostus- ja hoitotyöt ovat usein arvoltaan isoja, 
joten vähennysoikeuden ansiosta kustannukset voivat pienentyä merkittävästi. 
Yritys tai yhteisö joutuu myös hakeutumaan erikseen arvonlisäverovelvolliseksi 
kiinteistön käyttöoikeuden luovuttamisesta, vaikka olisikin jo ennestään arvon-
lisäverovelvollinen muusta toiminnasta. Esimerkiksi vuokralainen ei voi vähentää 
vuokranantajan veloittamaa veroa, jos vuokranantaja ei ole arvonlisäverovelvolli-
nen kiinteistön käyttöoikeuden luovuttamisesta. (Kallio, Nielsen, Ojala & Sääski-
lahti 2010, 200-201.)  
 
Liiketilojen vuokrauksesta voi hakeutua verovelvolliseksi vain tiettyjen ehtojen 
täyttyessä. Vuokranantaja voi hakeutua verovelvolliseksi vain, jos kiinteistö on 
jatkuvassa käytössä arvonlisäverotuksen kannalta vähennyksen oikeuttavaan tar-
koitukseen. Verovelvolliseksi voi hakeutua myös silloin, kun tilaa käyttää valtio 
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tai kunta. (Jukkola, Järvenoja, Kaari, Romppainen, Tannila, & Tikkanen 2008, 
253.) 
 
Hakemus ja aloittamisilmoitus jätetään veroviranomaiselle ja verovelvollisuus 
alkaa aikaisintaan siitä ajankohdasta, kun ilmoitus saapuu veroviranomaiselle. 
Poikkeuksena tähän sääntöön liittyy mahdollisuus saada arvonlisäverovähennys 
takautuvasti. Poikkeus koskee vain uudisrakentamista ja perusparantamista ja 
kiinteistön haltijan on hakeuduttava kiinteistön luovutuksesta arvonlisäverovelvol-
liseksi kuuden kuukauden kuluttua kiinteistön käyttöönotosta. Käyttöönotto mää-
ritetään tapahtuvan silloin, kun tiloihin muutetaan tai niissä aloitetaan toiminta. 
Mikäli hakeutuminen tapahtuu vasta kuuden kuukauden jälkeen, ei veroa enää voi 
vähentää kerralla, vaan se tehdään vuosittain jäljellä olevan tarkistuskauden mu-
kaisesti. (Kallio, Nielsen, Ojala & Sääskilahti 2010, 200-201.) 
. 
4.2 Kiinteistöinvestoinnin määritelmä 
Arvonlisäverotuksessa kiinteistöinvestoinnilla tarkoitetaan kiinteistön perusparan-
tamiseen tai uudisrakentamiseen kohdistuvan palvelun ostamista tai suorittamista 
itse. Sillä tarkoitetaan myös kiinteistön hankintaa niin, että myyjän on suoritettava 
vero arvonlisäverolain 31 § 1 momentin 1. kohdan ja 33 §:n säännösten perusteel-
la liittyen rakentamispalveluiden omaan käyttöön. Perusparantamisella tarkoite-
taan sellaista korjausrakentamista, jolla nostetaan kohteen laatutasoa alkuperäistä 
paremmaksi. Esimerkiksi vioittuneiden ja kuluneiden kiinteistönosien korjausta ei 
katsota perusparantamiseksi eikä siten kiinteistöinvestoinniksi. Käytännössä pe-
rusparantaminen merkitsee sitä, että parantamisen hankkeeseen liittyvät kustan-
nukset tulee aktivoida kiinteistön hankintamenoon. Perusparantamisena pidetään 
esimerkiksi kiinteistön laajennus-, muutos- ja uudistustöitä. (Kallio, Korpelainen 
& Nielsen 2008, 133-134.) Kiinteistöinvestoinnit koskevat luonnollisesti myös 
varsinaisen rakentamisen ja korjauksen lisäksi niihin liittyviä palveluja, kuten 
suunnittelua ja valvontaa. (Verohallinto 2011). 
 
Kiinteistöinvestointien arvonlisäverovähennyksiä koskevat tarkistussäännöt muut-
tuivat 1.1.2008 lähtien. Tämän muutoksen taustalla on Euroopan yhteisön tuomio-
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istuimen antama tuomio (C-184/04 Uudenkaupungin kaupunki) koskien sitä, että 
Suomen arvonlisäverolaki ei vastannut arvonlisäverolain 33§:n osalta direktiivin 
vaatimuksia. Uusien tarkastussääntöjen myötä kiinteistöinvestointeja koskevan 
arvonlisäverovähennyksen tarkistaminen on nykyisin Euroopan Unionin arvon-
lisäverojärjestelmän mukainen. Tämän myötä kiinteistöinvestoinnista tehtyjen 
vähennysten koko määrää ei tarvitse palauttaa olosuhteiden muuttuessa. Esimer-
kiksi kiinteistön vähennykseen oikeuttavan käytön pienentyessä, palautetaan vä-
hennystä vain tarkistusvuodelle kuuluva osuus verosta eikä koko summaa. (Kal-
lio, Korpelainen & Nielsen 2008, 15-16.) 
 
4.2.1 Kiinteistöinvestointien toteuttaminen ja arvonlisäverotus 
Kiinteistöinvestointi voidaan arvonlisäverotuksen näkökulmasta suorittaa kahdella 
tavalla: 
 Suoritetaan itse kiinteistöinvestointiin liittyvä rakentamispalvelu. 
 Ostetaan kiinteistö niin, että myyjä suorittaa kiinteistöstä oman käytön ve-
ron.  
 
Koska investoinnit ovat yleensä taloudellisesti suuria, on kustannuksiin sisältyvän 
veron määrä huomattava. Kiinteistöinvestoinnin tekevän yrityksen kannalta on 
merkittävää, miten nopeasti arvonlisäverovähennyksen voi tehdä. Muuten yrityk-
selle tai kiinteistöhaltijalle voi aiheutua suuri arvonlisäveron rahoituskustannus, 
joka vaikuttaa yrityksen käyttöpääoman määrään. (Kallio, Korpelainen & Nielsen 
2008, 134-135.) 
 
Investoinnin koskiessa sellaista kiinteistöä, jota tullaan käyttämään arvonlisävero-
velvollisessa toiminnassa, täytyy investoijalla olla yksityiskohtaiset tiedot itse 
rakentamansa hankkeen kustannuksista ja muista investointiin sisältyvän veron 
määräytymiseen vaikuttavista asioista. Tämä koskee ostettujen hyödykkeiden li-
säksi myös itse tehtyjen rakentamispalveluiden välillisiä ja välittömiä kustannuk-
sia, riippumatta siitä onko yhtiö investointivaiheessa ollut velvollinen suoritta-
maan arvonlisäveroa rakentamispalvelujen omaan käyttöön otosta vai ei. Tämä 
dokumentointi on tärkeää siksi, että investoija voi olla velvoitettu tarkistamaan 
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kiinteistöinvestoinnista tehtyä arvonlisäverovähennystä tai hänen on annettava 
selvitys tarkistusoikeuden siirryttyä kiinteistön luovutuksen yhteydessä. (Kallio, 
Korpelainen & Nielsen 2008, 135.) 
 
Kiinteistöinvestoinnin vero on tarkistuksen kohteena ja se sisältää kaikki inves-
tointikustannuksiin liittyvät arvonlisäverot. On tärkeää alkuperäisen investoijan ja 
myöhempien omistajien kannalta, että jo alkuvaiheessa kaikki kustannukset ote-
taan huomioon ja arvonlisäveron määrä lasketaan oikein. Näin voidaan varmistaa, 
että kiinteistön luovutuksessa ja käyttötarkoituksen muutoksessa lisävähennyspo-
tentiaali on kokonaan käytössä. (Kallio, Korpelainen & Nielsen 2008, 135-136.) 
 
4.2.2 Investoijan vähennysoikeus 
Yleensä rakentamispalvelut ja kiinteistön hankintaan liittyvät kustannukset ovat 
arvonlisäverotuksessa vähennyskelpoisia, jos ne hankitaan arvonlisäverollista lii-
ketoimintaa varten tai palautukseen oikeuttavaan tarkoitukseen. Vähennyksen 
edellytyksenä on, että investoijalla on hankinnastaan myyjän antama tosite. Jos 
vero suoritetaan myyjän toimesta rakentamispalvelun omasta käytöstä, tulee osta-
jan saada selvitys veron määrästä. Arvonlisäverotuksessa ainoastaan vähennys-
kelpoisista hankinnoista voidaan tehdä täydet verovähennykset. Huomioon tulee 
ottaa esimerkiksi se, kuinka suuri osa investoinnin kattavista tiloista on vähennys-
kelpoisessa käytössä. Kiinteistöinvestoinnin kustannus voi koskea vain osaa kiin-
teistöstä, jolloin kustannus tulee kohdistaa vain tälle osalle ja verovähennyksen 
osuus määräytyy kyseisen osan mukaan. Näin ollen kiinteistöinvestoija vähentää 
urakasta aiheutuneesta verosta joko kaiken, osan tai ei mitään. (Kallio, Korpelai-
nen & Nielsen 2008, 144-145.) 
 
Koska kiinteistöinvestoinnit ovat taloudelliselta arvoltaan yleensä huomattavia, 
tulevasta vähennykseen oikeuttavasta käytöstä edellytetään objektiivista näyttöä. 
Normaalisti kiinteistöjen omistajana on erillinen, keskinäinen tai tavallinen kiin-
teistöosakeyhtiö. Nämä joutuvat yleensä turvautumaan ns. ennakkopalautushake-
muksiin suurten investointien vuoksi. Käytännössä veroviranomainen maksaa 
arvonlisäveropalautuksen, kun kiinteistöosakeyhtiöllä on esittää verolliset vuokra-
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sopimukset tai verollista vuokrausta koskevat esisopimukset. (Kallio, Korpelainen 
& Nielsen 2008, 147-148.) 
 
4.2.3 Takautuva vähennys 
Kiinteistön haltija ei välttämättä rakennusvaiheessa tiedä, tullaanko kiinteistöä 
vuokraamaan arvonlisäverollisena vai verottomana. Tämän vuoksi kiinteistön 
haltija ei välttämättä hakeudu arvonlisäverovelvollisesksi kiinteistön käyttöoikeu-
den luovuttamisesta silloin, kun rakennustyöt alkavat. Tämä johtaa siihen, ettei 
kiinteistön haltija voi vähentää rakennuskustannuksiin sisältyviä arvonlisäveroja.  
Jos myöhemmin osoittautuu, että rakennusta tullaan vuokraamaan arvonlisäverol-
lisena, voi kiinteistön haltija saada takautuvan arvonlisäverovähennyksen. (Kallio, 
Nielsen, Ojala & Sääskilahti 2010, 576.)  
 
Kiinteistöinvestoinnin tehneellä kiinteistön haltijalla on oikeus tulla rekisteröidyk-
si takautuvasti arvonlisäverovelvolliseksi. Taannehtiva rekisteröinti on mahdollis-
ta, jos kiinteistön investoija hakee sitä kuuden kuukauden kuluessa kiinteistöin-
vestoinnin kohteena olleen kiinteistön käyttöönotosta. Takautuva vähennys voi-
daan tehdä vain kiinteistöinvestointia koskevaan veroon, vaikka investoijalla olisi 
rakenteilla samaan aikaan joku muu kuin perusparannuksena pidettävä korjaus-
hanke. (Kallio, Korpelainen & Nielsen 2008, 148-149.) 
 
4.3 Investointivähennyksen tarkistaminen 
Uusien kiinteistöinvestointeja koskevien säännösten myötä turvataan investoijan 
mahdollisuus saada arvonlisäverovähennys ja sen tarkistus myös sellaisissa poik-
keustilanteissa, jossa se ei ole aiemmin ollut mahdollista. Kiinteistöinvestoinneis-
sa tehdään arvonlisäverovähennys kuten ennen jo investointivaiheessa, jos tiede-
tään, että rakennusta tullaan käyttämään arvonlisäverovähennykseen oikeuttavassa 
toiminnassa. Kiinteistöinvestointeihin sisältyy usein huomattava summa veroa, 
joten niistä tehtyjä vähennyksiä tarkastetaan 10 vuoden jakson aikana, jos kiinteis-
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tön käytössä tapahtuu sellaisia muutoksia, jotka vaikuttavat vähennysten määrään. 
(Kallio, Korpelainen & Nielsen 2008, 154.) 
 
Verohallinnon (2011) mukaan kiinteistöinvestoinnista tehtyä vähennystä tarkiste-
taan jos, 
1. kiinteistön vähennykseen oikeuttava käyttö pienenee tai kas-
vaa suhteessa alkuperäiseen vähennykseen; 
2. kiinteistö luovutetaan; 
3. verovelvollisuus päättyy; tai 
4. kiinteistö poistetaan liikeomaisuudesta. 
 
Käytännössä kiinteistöinvestoinnista tehdyn vähennyksen tarkistaminen merkitsee 
sitä, että alkuperäisen käyttötarkoituksen muuttuessa myös vähennysoikeuden 
määrää muutetaan vastaavasti. Mikäli kiinteistön vähennykseen oikeuttava käyttö 
vähenee, on vähennystä pienennettävä ja mikäli lisääntyy, tehdään lisävähennys. 
Kiinteistöinvestoinnin tarkistukset vaikuttavat kiinteistön hankintamenon määrään 
ja tuloverotuksen poistoihin. Kiinteistön myyntikään ei normaalisti aiheuta sen 
myyjälle velvollisuutta palauttaa investoinnista tehtyjä vähennyksiä. Pääsääntöi-
sesti kiinteistöinvestoinnista tehtävän vähennyksen tarkistusoikeus- ja velvollisuus 
siirtyvät sellaisenaan ostajalle. (Kallio, Korpelainen & Nielsen 2008, 154.) 
 
Tarkistusmenettelyllä haetaan sitä, että jokaisen tarkistusvuoden verollinen käyttö 
oikeuttaa vastaavaan vähennykseen kyseisen vuoden osalta. Kiinteistöinvestoin-
nista tehdään vähennys sen valmistuessa sen hetkisten olosuhteiden mukaisesti. 
Tarkistusmenettelyn seurauksena oikaistaan tätä alkuperäistä vähennystä, jotta se 
vastaisi kyseisen tarkistusvuoden olosuhteita. Kun tarkistus on tehty viimeisen 
kerran, on kiinteistöinvestoinnin lopullinen arvonlisäverovähennys tiedossa. 
(Ernst & Young, 2009.) 
 
Tarkistusoikeus- ja velvollisuus liittyvät vain sellaisiin kiinteistöihin, jotka vero-
velvollinen on hankkinut liikeomaisuudeksi. Myös kuntien omistamiin kiinteistöi-
hin sovelletaan kiinteistöinvestointeja koskevia säännöksiä. Tarkistaminen jäte-
tään suorittamatta, mikäli kiinteistö tuhoutuu tai palaa käyttökelvottomaksi tai se 
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puretaan. Jos kiinteistö puretaan vain osin tai se tuhoutuu osittain, tarkistaminen 
suoritetaan vain käyttökelpoiselta osalta. Kiinteistön katsotaan olleen koko tarkis-
tusvuoden ajan siinä toiminnassa, jossa se oli ennen kiinteistön purkua tai tuhou-
tumista. Kun kiinteistön käyttö muuttuu, tehdään tarkistukset vuosittain ja ne koh-
distetaan joulukuulle. Tarkistus kohdistetaan muulle kalenterikuukaudelle ainoas-
taan, jos kiinteistö luovutetaan, verovelvollisuus päättyy tai kiinteistö poistetaan 
kokonaan liikeomaisuudesta. (Verohallinto, 2011.) 
 
Tarkistusmenettelyä sovelletaan arvonlisäverolain 11 luvun mukaan vain niihin 
kiinteistöinvestointeihin, jotka ovat valmistuneet 1.1.2004 tai sen jälkeen. Tarkis-
tusmenettelyä sovelletaan kiinteistöinvestointiin vain silloin, kun investointi on 
tehty liiketoimintaa varten. Sillä ei ole merkitystä, onko liiketoiminta arvonlisäve-
rollista vai arvonlisäverotonta toimintaa. Arvonlisäverotuksessa liiketoimintana ei 
pidetä esimerkiksi uskonnollisien yhdyskuntien kirkollisia toimituksia. Myös 
omistusyhteisöjen käytössä olevat kiinteistöt jäävät tarkistusmenettelyn ulkopuo-
lelle, sillä holding-yhtiöt eivät harjoita lainkaan arvonlisäverolaissa tarkoitettua 
liiketoimintaa. Yleisimmät kiinteistöinvestoinnit, jotka jäävät arvonlisäverovä-
hennyksen ja tarkistusmenettelyn ulkopuolelle, ovat ne investoinnit, jotka toteute-
taan alun perin yksityiseen käyttöön ja myöhemmin siirretään yrityksen tai yhtei-
sön toimintaa palvelevaan käyttöön. (Kallio, Korpelainen & Nielsen 2008, 156-
157.) 
 
4.3.1 Kiinteistön verollisuusasteen muutos 
Investointivähennys tehdään aina vähennykseen oikeuttavan käytön osalta. Niin 
kauan, kun tämä käyttö pysyy samana, ei tarkistuksille ole tarvetta tarkistuskau-
den aikana. Vähennystä pienennetään tai suurennetaan vähennykseen oikeuttavan 
käytön osuuden mukaan. Kun tarkastellaan vähennykseen oikeuttavan käytön 
osuutta, täytyy huomioida, että kiinteistön käyttö verottomaan liiketoimintaan ei 
ole vähennykseen oikeuttavaa käyttöä. Yleensä kiinteistön verollisuusasteen muu-
tos omistajan omassa käytössä tarkoittaa arvonlisäverollisen toiminnan suhteelli-
sen osuuden vähenevän tai lisääntyvän. Vaikka kiinteistön omistajan oma toiminta 
pysyisi arvonlisäveroltaan samana, voi kiinteistön verollisuusaste muuttua. Näin 
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voi tapahtua esimerkiksi, jos verollisessa toiminnassa aiemmin olleita tiloja siirre-
tään vähennysoikeuden rajoituksen alaiseen käyttöön, kuten henkilökunnan tiloik-
si. (Kallio, Nielsen, Ojala & Sääskilahti 2010, 624-625.) 
 
Kiinteistöjen ollessa vuokrauskäytössä, tapahtuu niiden verollisuusasteissa muu-
toksia varsin paljon. Kiinteistön vuokraustoiminnan arvonlisäverollisuus riippuu 
paljon kiinteistön vuokralaisen harjoittaman toiminnan arvonlisäverollisuudesta. 
Arvonlisäverollinen vuokraus edellyttää, että vuokralainen harjoittaa kiinteistön 
tiloissa ainakin osittain vähennykseen oikeuttavaa toimintaa. Kiinteistön haltijan 
olisi hyvä jo vuokraussopimusta tehtäessä ottaa huomioon verottoman vuokrauk-
sen takia tarkistusvelvollisuuden aiheuttamat taloudelliset vaikutukset. Jos kiin-
teistö on ollut vuokralla arvonlisäverottomasti investoinnin aikana tai ennen, voi 
kiinteistön omistaja tarkistaa veron vähennystä, mikäli kiinteistön vuokrasuhde 
muuttuu arvonlisäverolliseksi. Näin kiinteistön omistajalla on mahdollisuus vä-
hentää investointikustannuksiin sisältyvää arvonlisäveroa, vaikka se oli kiinteis-
töinvestoinnin toteutumisen aikana vähennyskelvotonta. (Kallio, Nielsen, Ojala & 
Sääskilahti 2010, 625.) 
 
Kiinteistön joutuminen tyhjilleen arvonlisäverollisen vuokrasuhteen jälkeen ei 
johda tarkistusvelvollisuuteen. Tarkistus tehdään vasta siinä vaiheessa, kun tiede-
tään, että kiinteistön tilojen uusi käyttö ei oikeuta veron vähennykseen, vaan tilat 
vuokrataan esimerkiksi arvonlisäverottomana. Kiinteistöinvestoinnin kohdistuessa 
vain johonkin tiettyyn kiinteistön osaan, kuten esimerkiksi huoneistoon, ei tarkis-
tusvelvollisuus tai -oikeus koske koko kiinteistöä, vaan riippuu kyseisen tilan 
muutoksista. Jokainen kiinteistöinvestointi on tarkistussääntöjä sovellettaessa it-
senäinen kiinteistöinvestointi. Tämän perusteella jokaisen kiinteistöinvestoinnin 
muutoksia on seurattava erikseen, jotta tarkistusoikeus ja -velvollisuus huomioi-
daan asianmukaisesti. (Kallio, Nielsen, Ojala & Sääskilahti 2010, 626.) 
 
4.3.2 Kiinteistön poistaminen liikeomaisuudesta 
Elinkeinonharjoittajan ottaessa kiinteistön liikekäytöstä pysyvästi johonkin muu-
hun kuin liiketoiminnan käyttöön, syntyy hänelle velvollisuus tarkistaa kiinteis-
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töinvestoinnin hankintaan sisältyneen veron vähennystä. Tarkistusvelvollisuus 
syntyy vain siinä tapauksessa, että kiinteistöinvestointi on suoritettu kokonaan tai 
osittain veron vähennykseen oikeuttavaan käyttöön ja investointikustannusten 
arvonlisäverosta on voitu tehdä vähennys. Kiinteistö voidaan katsoa poistetuksi 
liikeomaisuudesta esimerkiksi silloin, kun se otetaan yksityiskäyttöön. (Kallio, 
Nielsen, Ojala & Sääskilahti 2010, 627.) 
 
4.3.3 Kiinteistön myynti tai luovutus 
Tarkistusoikeus ja -velvollisuus siirtyvät luovutuksen saajalle, kun kiinteistö 
myydään tai luovutetaan, eikä myynnistä tai luovutuksesta tarvitse erikseen tehdä 
tarkistusta. Kiinteistön luovuttajalle voi syntyä tarkistusvelvollisuus arvonlisäve-
rolain 120 §:n 1 momentin 4 kohdan mukaan siinä tapauksessa, jos luovutuksen-
saaja ei ole valtio tai kunta, ja hän hankkii kiinteistön yksityisomaisuudeksi eikä 
liiketoimintaa varten. Luovutuksensaajan ollessa kunta tai valtio, siirtyvät tarkis-
tusvelvollisuus ja -oikeus riippumatta kiinteistön tulevasta käyttötarkoituksesta. 
Kiinteistön luovuttaja ja luovutuksen saaja voivat myös erikseen sopia, että luo-
vuttaja suorittaa tarkistuksen. Tässä tapauksessa osapuolien on tehtävä sopimus 
siitä, että tarkistusoikeus ja -velvollisuus eivät siirry kiinteistön luovutuksen yh-
teydessä. Jos kiinteistönluovuttaja tekee tarkistuksen, on se tehtävä yhdellä kertaa 
koko jäljellä olevasta tarkistuskaudesta. (Kallio, Nielsen, Ojala & Sääskilahti 
2010, 627-628.) 
 
4.3.4 Kiinteistön omistajan verovelvollisuuden päättyminen 
Arvonlisäverolain mukaan veron vähennys täytyy tarkistaa, kun kiinteistön omis-
tajan verovelvollisuus päättyy. Tarkistus tehdään kiinteistöön, johon tehty kiin-
teistöinvestointi on tullut kokonaan tai osittain vähennykseen oikeuttavaan tarkoi-
tukseen. Tarkistus tehdään yhdellä kertaa koko jäljellä olevasta tarkistuskaudesta. 
Elinkeinonharjoittajan arvonlisäverovelvollisuus katsotaan päättyneeksi, kun hä-
nen toimintansa tai ainakin arvonlisäverollinen toimintansa päättyy. Verovelvolli-
suutta voidaan tietyissä tapauksissa jatkaa vielä varsinaisen liiketoiminnan päät-
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tymisen jälkeen liikeomaisuuden realisoinnin ajaksi. Esimerkiksi konkurssipesä 
voi toimia arvonlisäverovelvollisena realisoidessaan pesän omaisuuden. (Kallio, 
Nielsen, Ojala & Sääskilahti 2010, 628.) 
 
Elinkeinonharjoittajan arvonlisäverovelvollisuus päättyy, jos hän jatkaa toimin-
taansa, mutta mikään osa toiminnasta ei oikeuta arvonlisäveron vähennykseen. 
Tällainen tilanne tapahtuu esimerkiksi, kun tavallisen kiinteistöyhtiön arvon-
lisäverolliset vuokrasuhteet päättyvä ja tilalle tulevat vuokralaiset eivät ole vero-
velvollisia. Arvonlisäverovelvollisuus päättyy myös, kun keskinäinen kiinteistö-
yhtiö ei enää voi veloittaa vastiketta osakkailtaan arvonlisäverollisena, jos heillä ei 
ole täyttä vähennysoikeutta, eikä yhtiöllä ole muuta arvonlisäverollista toimintaa. 
(Kallio, Nielsen, Ojala & Sääskilahti 2010, 628.) 
 
4.4 Tarkistuskausi 
Kiinteistöinvestointia koskevan hankinnan verovähennystä tarkistetaan vain, mi-
käli kiinteistön käyttötarkoitus muuttuu, kiinteistö luovutetaan tai verovelvollisuus 
päättyy. Tarkistuskausi on 10 vuotta ja sen päättymisen jälkeen sitä ei enää sovel-
leta, joten sen jälkeen kiinteistö voidaan luovuttaa tai ottaa arvonlisäverottomaan 
käyttöön ilman, että se siitä tulisi arvonlisäveroseuraamuksia. (Kallio, Nielsen, 
Ojala & Sääskilahti 2010, 631.) Tarkistuskauden alkaminen merkitsee sitä, että 
kiinteistöinvestointiin sisältyvästä arvonlisäverosta ei enää voida tehdä täyttä vä-
hennystä. Tarkistuskauden tarkoituksena on olla jakso, jossa kiinteistöinvestoin-
tiin liittyvää vähennystä voi tai pitää tarkistaa kiinteistön käytössä tapahtuneen 
muutoksen vuoksi. (Kallio, Korpelainen & Nielsen 2008, 158.) 
 
Edellä mainitun 10 vuoden tarkistuskauden lisäksi sovelletaan myös 5 vuoden 
tarkistuskautta. Normaalia 10 vuoden mittaista kautta sovelletaan investointeihin, 
jotka ovat valmistuneet 1.1.2008 tai myöhemmin. Sitä aiemmin, välillä 1.1.2004 – 
31.12.2007 tapahtuneisiin kiinteistöinvestointeihin sovelletaan 5 vuoden tarkis-
tuskautta. Tarkistusmenettely on kuitenkin samanlainen molemmissa tapauksissa. 
Tarkistusmenettelyä ei sovelleta ollenkaan niihin kiinteistöinvestointeihin, jotka 
ovat tapahtuneet ennen vuotta 2004. (Ernst & Young 2009.) 
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Kuvio 2. Tarkistuskauden vähennysoikeudet. (Ernst & Young 2009.) 
 
Yllä oleva kuvio kuvaa tarkistuskauden aikaista mekanismia. Vuosittaisen tarkis-
tuksen enimmäismäärä on 10 prosenttia kiinteistöinvestointiin sisältyvästä veros-
ta. Mikäli kiinteistön käytössä ei tapahdu tarkistusvuoden aikana muutoksia, ei 
tarkistusta suoriteta. Vuoden päättyessä on tilanteesta riippuen joko ansaittu tai 
menetetty lopullisesti 10 prosenttia kiinteistöinvestointiin sisältyvän veron mää-
rästä. Esimerkiksi kustannusten arvonlisävero on ollut 100 000 euroa, jonka inves-
toija on vähentänyt. Investoinnista on kahden vuoden jälkeen ansaittu arvonlisäve-
ropalautusta 20 000 euroa, jos kiinteistön vähennyskelpoinen käyttö ei ole muut-
tunut, eli tarkistusta ei ole suoritettu. Mikäli arvonlisäveroa ei ole vähennetty 
mahdollisesta 100 000 eurosta ollenkaan, on kahden vuoden jälkeen menetetty 
lopullisesti 20 000 euroa. (Kallio, Korpelainen & Nielsen 2008, 159.) 
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Tarkistuskausi alkaa sen kalenterivuoden alusta, jolloin kiinteistöinvestointiin 
liittyvä rakentamispalvelu on valmistunut tai mikäli kiinteistöinvestointi on tehty 
hankkimalla kiinteistö, se alkaa, kun kiinteistö on vastaanotettu. Käytännössä tar-
kistuskausi on kymmentä vuotta lyhyempi, sillä ensimmäinen tarkistusvuosi alkaa 
vasta investoinnin valmistumisesta tai käyttöönotosta ja päättyy 10. kalenterivuo-
den viimeisenä päivänä. Tarkistuskauden kesto on siten 9-10 vuotta. (Kallio, Kor-
pelainen & Nielsen 2008, 159.) 
 
4.5 Tarkistuksen määrä 
Kiinteistöinvestointivähennyksen tarkistus koskee kaikkia investoijia, toteuttivat 
he kiinteistöinvestoinnin kiinteistönomistajina tai kiinteistön käyttöoikeuden halti-
joina. Tarkistusvelvollisuus ja -oikeus myös siirtyvät kiinteistön luovutuksen mu-
kana ostajalle ja tarkistusmenettely koskee siten myös myöhempiä kiinteistön 
omistajia ja haltijoita. Suomessa kiinteistöinvestointivähennysten tarkistuksissa 
käytetään ”nollatoleranssia”, eli myös erittäin vähäiset muutokset huomioidaan 
tarkistuksina vähennettävän veron määrässä. Kuitenkin vähennykseen oikeuttava 
kiinteistön käytön muutos voidaan laskea eri tavoin. Se voi olla esimerkiksi päivä- 
tai kuukausikohtaista. (Kallio, Korpelainen & Nielsen 2008, 164.) Jos laskeminen 
päiväkohtaisesti tai kuukausikohtaisesti on hallinnollisesti työlästä esimerkiksi 
kiinteistöjen/huoneistojen suuren lukumäärän vuoksi, verovelvollinen voi määri-
tellä kiinteistön verollisen käytön tarkistusvuoden lopun mukaisen tilanteen mu-
kaan. Edellytyksenä on kuitenkin, ettei tällainen määrittely johda olennaisesti vir-
heelliseen lopputulokseen. (Verohallinto 2011.) 
 
Verovelvollisuuden päättyessä ja poistettaessa kiinteistö liikeomaisuudesta, tarkis-
taminen suoritetaan yhdellä kertaa koko jäljellä olevalta tarkistuskaudelta. Myös 
kiinteistön luovutustilanteissa verovelvollinen voi olla myös velvollinen suoritta-
maan kertatarkistuksen. Kun tarkistus tehdään jäljellä olevalta tarkistuskaudelta 
kertatarkistuksena, kiinteistön katsotaan olevan jäljellä olevan tarkistuskauden 
ajan kokonaan muussa kuin vähennykseen oikeuttavassa käytössä. Ensimmäinen 
tarkistusvuosi on se osa kalenterivuodesta, joka kohdistuu rakentamispalvelun 
 33 
 
valmistumisen tai kiinteistön vastaanottamisen jälkeiseen kalenterivuoden osaan. 
(Verohallinto 2011.) 
 
Kiinteistöinvestointiin sisältyvää veroa tarkistetaan vuosittain yhdelle tarkistus-
vuodelle koskevaa osaa. Tarkistuskauden ollessa 10 vuoden pituinen, koskee vuo-
sittainen tarkistus yleensä 1/10-osaa kiinteistöinvestointiin sisältyvästä verosta. 
Tarkistuksen määrä riippuu verollisuusasteesta, eli vähennykseen oikeuttavan 
käytön osuudesta suhteessa kokonaiskäyttöön. Tarkistusvuoden verollisuusastetta 
siis verrataan investointivaiheen verollisuusasteeseen eli alkuperäiseen vähennys-
oikeuteen. Mikäli verollisuusaste on suurempi, tehdään lisävähennys, jos taas pie-
nempi, niin verovähennys pienenee. Vuosittaisen tarkistuksen määrän laskemiseen 
voidaan käyttää seuraavaa kaavaa: 
(Kallio, Korpelainen & Nielsen 2008, 164.) Jos laskukaavan tulos on positiivinen, 
se tarkoittaa, että verosta tehty vähennys pienenee. Negatiivisen tuloksen saatua, 
vähennys vastaavasti kasvaa. (Verohallinto 2011.) 
 
Kaavassa kiinteistöinvestointiin sisältyvällä verolla tarkoitetaan myyjän raken-
nuspalvelusta suorittamaa veroa, joka sisältyy kiinteistöinvestointiin. Lisäksi 
myyjän suoritettavaksi tuleva rakentamispalveluiden oman käytön vero kuuluu 
kiinteistöinvestointiin sisältyvään veroon. Silloin kun rakennuspalvelut on suori-
tettu itse, hankintaan sisältyvällä verolla tarkoitetaan arvonlisäverolain 31 a §:n tai 
32 §:n nojalla suoritettavaa veroa. Hankintaan sisältyvää veroa laskettaessa on 
mukaan luettava myös uudisrakentamiseen tai perusparantamiseen liittyvän raken-
tamispalvelun yhteydessä asennettavaksi hankituista maahantuoduista, itse val-
mistetusta tai siirretystä tavarasta suoritettava vero tai vero joka olisi ollut suori-
tettava, jos tavara olisi valmistettu tai siirretty muuhun kuin vähennykseen oikeut-
tavaan käyttöön. (Kallio, Korpelainen & Nielsen 2008, 164-165.) 
Kiinteistöinvestointiin sisältyvä vero x 1/10 x (alkuperäinen verollisuusaste - 
tarkistusvuoden verollisuusaste) = tarkistettava määrä 
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5 CASE 
Tämä opinnäytetyö on toteutettu ARAn toimeksiantona. Empiriaosuudessa selvi-
tetään, onko käytännössä erityisryhmien hankkeiden kiinteistöinvestoinneista teh-
dyissä arvonlisäverovähennyksissä ongelmia ARAn näkökulmasta. Empiriassa 
tarkastellaan myös, miten arvonlisäverolain uudistus voi vaikuttaa hankkeiden 
kustannusten arvonlisäverotukseen. Empiriaan on tehty prosessikaavio ja esn yh-
teydessä esitetään esimerkkihanke. Ne havainnoivat vaiheittain, mitä tapahtuu 
erityisryhmän rakennushankkeessa aivan alkuvaiheesta mahdolliseen takaisinpe-
rintään arvonlisäveropalautuksen vuoksi. Empiriassa tarkastellaan ARAa ja sen 
organisaatiota sekä esitetään kvalitatiivinen tutkimus ja sen keskeisimmät tulok-
set. 
 
5.1 Asumisen rahoitus- ja kehittämiskeskus 
Asumisen rahoitus- ja kehittämiskeskus eli ARA on ympäristöministeriön hallin-
nonalan virasto, jonka keskeisiin tehtäviin kuuluu vastata valtion asuntopolitiikas-
ta. Se tapahtuu myöntämällä erilaisia asumiseen ja rakentamiseen liittyviä avus-
tuksia, tukia ja takauksia. ARAn tehtävänä on ohjata ja valvoa ARA-
asuntokannan käyttöä. ARAn keskeisiin tehtäviin kuuluu myös asumiseen liittyvä 
kehittämistyö, asuntomarkkinoiden asiantuntijuus sekä alan tietopalvelun tuotta-
minen. ARAn toiminnan tarkoituksena on edistää ekologista, laadukasta ja koh-
tuuhintaista asumista, jotta jokaisella olisi mahdollisuus hyvään asumiseen. 
(Asumisen rahoitus- ja kehittämiskeskus 2011a.) 
 
ARAn juuret kantavat sodan jälkeisen Suomen jälleenrakennusvaiheisiin. Haas-
teena oli löytää Karjalan siirtolaisille uudet kodit sodassa supistuneen Suomen 
sisältä. Tämän valtavan asuntotarpeen vuoksi syntyi Arava-järjestelmä 1940-
luvun lopulla. Kautta maan rakennettiin uusia taloja, joiden rakentamista valtio 
tuki ja ARAn edeltäjä, Asuntohallitus, ohjasi. 1950- ja 1960-luvuilla teollistumi-
nen siivitti ihmisten muuttoa maalta kaupunkeihin työn perässä, jolloin asunnoista 
syntyi pula kaupungeissa. Tämän seurauksena Arava-järjestelmän kautta raken-
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nettiin noin 600 000 uutta asuntoa 1960- ja 1970-luvuilla. (Asumisen rahoitus- ja 
kehittämiskeskus 2011a.) 
 
Asuntohallituksen toiminta loppui vuonna 1993, jonka jälkeen aravarakentamista 
ryhtyi jatkamaan Valtion asuntorahasto (ARA).  Lamavuosina 1990-luvun alku-
puolella jopa 75 % rakentamisesta oli ARAn tuotantoa ja sen lähiöprojektit työl-
listivät paljon korjausrakentajia laman aikaan. Näin ARA oli omalta osaltaan aut-
tamassa Suomea selviytymään lamasta. Laman jälkeisinä vuosina ARAn rakenta-
minen on laskenut huomattavasti, eikä yhteiskunta ole enää rakentamisessa muka-
na kuten ennen. Rakentamisen haasteet ovat muuttuneet enemmän erityisasumisen 
suuntaan, koska vanhusten ja erityisryhmien asumisen tarve on kasvava. Haastee-
na on myös vanhenevan asuntokannan korjaus ja uudistus. (Asumisen rahoitus- ja 
kehittämiskeskus 2011a.) 
 
Nykymuodossaan ARA aloitti toimintansa vuonna 2008. Samalla viraston toimi-
piste alueellistui Pasilasta Lahteen. ARAn uudistaminen on monivuotinen proses-
si, jonka aikana tehtäviä uudistetaan vastaamaan toimintaympäristön muutoksia. 
ARAn toiminnan on jatkossa tarkoitus kohdistua erityisesti sosiaaliseen asuntora-
kentamiseen ja sen asuntokantaan. Tämä näkyy siinä, että ARAn toiminta painot-
tuu paljon erityisryhmille kohdentuvien hankkeiden suuntaan. Tarkoituksena on 
esimerkiksi koerakentamisen kautta saadulla osaamisella ja tiedolla pyrkiä kehit-
tämään asuntorakentamista erityisesti erityisryhmien näkökulmasta. (Ympäristö-
ministeriö 2006.) 
 
5.2 ARAn organisaatio 
ARAn organisaatio uudistui vuonna 2011. Uuden organisaation myötä ARAssa 
vähenivät viraston sisäiset ryhmät ja sitä kautta myös esimiesten määrää vähen-
nettiin. Nykyinen organisaatio koostuu kolmesta toimialasta, jotka ovat: Asumi-
sen, rahoituksen ja yhteisten palvelujen toimiala. Lisäksi kehittämistoimintaan, 
viestintään ja tietohallintoon liittyvät asiat hoidetaan koko viraston kattavina pro-
sesseina. ARAn ylijohtajana toimii Hannu Rossilahti ja ARAn toimintaa ohjaa 
johtokunta. (Asumisen rahoitus- ja kehittämiskeskus 2011c.) 
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Asumisen toimialan keskeisenä tehtävänä on vastata: 
 Rakentamisen ja korjaamisen kehittämisestä 
 Ohjauksesta, valvonnasta ja riskien hallinnasta liittyen ARA-
asuntokannan käyttöön 
 Hakemusasioista jotka liittyvät käyttö- ja luovutusrajoituksiin 
 Asuinalueiden laadusta 
 Tietopalvelutehtävistä, jotka liittyvät asumiseen ja asuntomarkkinoihin 
 
Rahoituksen toimialan keskeisenä tehtävänä on vastata: 
 Valtion tuen toimeenpanosta liittyen asuntojen tuotantoon, hankintaan ja 
perusparantamiseen 
 Erityisryhmien avustuksien ja korjaus-, energia- ja terveyshaitta-
avustuksien hoidosta 
 Valtion avustuksiin ja takauksiin liittyvien asioiden käsittelystä 
 Maksatus-, seuranta-, neuvonta- ja ohjaustehtävistä, jotka liittyvät valtion 
tukeen 
 
Yhteisten palvelujen toimialan keskeisenä tehtävänä on vastata: 
 Viraston toimintaedellytysten hoidosta 
 Tulosjohtamisesta 
 Valtion talousarviomenettelyistä 
 Valtion asuntorahastosta 
 Henkilöstö-, hallinto- ja talouspalveluista ja viestintää koskevista asioista 
(Asumisen rahoitus- ja kehittämiskeskus 2011c.) 
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Kuvio 3. ARAn organisaatiokaavio. (Asumisen rahoitus- ja kehittämiskeskus 
2011d.) 
  
5.3 Tutkimuksen toteutus 
Tutkimuksen tekijä suoritti työharjoittelunsa Asumisen rahoitus- ja kehittämis-
keskuksessa yhteisten palvelujen ja asumisen toimialalla. Työharjoittelussa olles-
saan, tutkimuksen tekijä teki selvitystä yleishyödyllisten yhteisöjen arvonlisäve-
ropalautuksista koskien investointiavustusta ja korkotukilainaa. Selvityksen tar-
koituksena oli kartoittaa 2004 vuoden jälkeen tehdyt hankkeet, joissa avustus ja 
laina myönnettiin arvonlisäveron sisältämistä kustannuksista yleishyödyllisille 
asuntoyhteisöille. Selvityksen pohjalta ARA pystyi tarkistamaan, että tekivätkö 
yhteisöt arvonlisäverovähennyksen takautuvasti. Mikäli yhteisö teki arvonlisäve-
rovähennyksen takautuvasti, se sai liikaa tukea hankkeeseensa. Tämä johtui siitä, 
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että hankkeen kustannukset oli laskettu arvonlisäverollisina. Tämän seurauksena 
ARA perii tuesta takaisin arvonlisäverollisen osan. 
Tutkimuksessa selvitetään miten asuntoyhteisöt ovat voineet käyttää arvonlisäve-
rolain uudistusta hyväkseen erityisryhmien hankkeissa ja mitä ongelmia tämä ai-
heuttaa ARAn toiminnassa. Lopuksi pohditaan ratkaisuja ongelman poistamiseksi. 
Tutkimusta avataan erityisryhmän hankkeen prosessikuvauksen ja esimerkki-
hankkeen kautta. Prosessikuvaus ja esimerkkihanke on luotu vuonna 2006 myön-
netyn erityisryhmän hankkeen dokumenttien pohjalta. Tutkimukseen on otettu 
erityisryhmän esimerkkihanke, joka kuvaa tilannetta, jossa ARA on joutunut pe-
rimään takaisin investointiavustusta ja korkotukilainaa arvonlisäveropalautuksen 
johdosta. Tutkimukseen otettu esimerkkihanke on hyvä valinta esimerkiksi, koska 
siinä tapaus on saatu päätökseen ennen tutkimuksen aloittamista. 
 
5.4 Prosessikuvaus 
Tutkimuksessa esitetään prosessikuvaus, jossa selvitetään vaihe vaiheelta, mitä 
tapahtuu, kun yleishyödyllinen yhteisö hakee ARAlta investointiavustusta ja kor-
kotukilainaa erityisryhmän hankkeeseensa. Kuviossa kerrotaan lyhyesti jokainen 
vaihe yleishyödyllisen asuntoyhteisön investointiavustuksen ja korkotukilainan 
hakemisesta erityisryhmän hankkeeseen aina avustuksen takaisinperintään saakka. 
Kuvion tarkoituksena on selventää prosessia esimerkiksi ARAn työntekijöille, 
jotka eivät normaalisti työskentele erityisryhmien avustusten parissa. Siitä voi olla 
hyötyä myös esimerkiksi uudelle työntekijälle, joka alkaa työskennellä erityis-
ryhmien hankkeiden parissa, koska lyhyestä kuviosta aiheesta saa helposti selkeän 
kokonaiskuvan.  
 
 39 
 
 
1. Yleishyödyllinen asuntoyhteisö hakee ARAlta investointiavustusta ja korko-
tukilainaa erityisryhmän hankkeeseensa. 
2. Hankkeen rakennussuunnitelma ja kustannukset tarkistetaan ARAssa. 
3. ARA kriteerien mukaisesti hyväksyy tai hylkää hankkeen rakennussuunni-
telman ja kustannukset hakijan antaman informaation perusteella arvonlisäve-
rollisina tai verottomana osapäätöksessä. 
Hyväksyy: 
ARA antaa hankkeelle avustuspää-
töksen investointiavustuksesta ja 
korkotukipäätöksen korkotukilainas-
ta. 
Hylkää: 
ARAn osalta hankkeen käsittely päät-
tyy tähän. Hakija voi tehdä oikaisuvaa-
timuksen. 
 
Investointiavustusta maksetaan 
erissä 30 %, 60 %, 90 % ja 100 % 
valmistumisasteen mukaan. 
4. Erityisryhmän asuinhanke valmistuu. 
5. Hankkeen lopulliset kustannukset ovat 
selvillä. 
Hankkeen kustannukset ovat muuttu-
neet  ARA tutkii kustannusten 
muutosten hyväksyttävyyden  Sen 
jälkeen päätös lopullisista kustannuk-
sista ja investointiavustuksen ja kor-
kotukilainan määrän vahvistus. 
 
Hankkeen kustannukset ovat pysy-
neet alkuperäisinä  ARA antaa pää-
töksen, jossa se vahvistaa investoin-
tiavustuksen ja korkotukilainan mää-
rän aiempien päätösten mukaisesti. 
7. ARA maksaa investointiavustuksen loppuerän päätöksen myötä. 
6. Hakija ilmoittaa hankkeen toteutuneet kustannukset ARAlle. 
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Kuvio 4. Prosessikuvaus erityisryhmähankkeen alusta tuen takaisinperintään. 
8. Jos 
Hankkeen investointiavustus ja kor-
kotukilaina on myönnetty arvon-
lisäverottomista kustannuksista  
ARAlla ei ole tarvetta valvoa hank-
keen arvonlisäveropalautusta. 
Hankkeen investointiavustus ja kor-
kotukilaina on myönnetty arvon-
lisäverollisista kustannuksista  
ARA valvoo mahdollista myöhem-
min saatavaa arvonlisäveropalautusta. 
9. Hankkeelle on myönnetty investointiavustus ja korkotukilaina arvonlisäverol-
lisista kustannuksista ja avustuksen saaja hakeutuu arvonlisäverovelvolliseksi. 
       Joko 
Kuuden kuukauden sisällä kohteen 
käyttöönotosta. 
Yli kuuden kuukauden jälkeen koh-
teen käyttöönotosta. 
Hakija voi vähentää kustannuksiin 
sisältyvän arvonlisäveron kerralla. 
Hakija ei voi vähentää kustannuksiin 
sisältyvää arvonlisäveroa kerralla, 
vaan sitä vähennetään 10 vuoden 
tarkistusjakson ajalla vuosi kerral-
laan. 
10. Hakijan tulee pyytää tarkistuspäätöstä kustannuksista. 
11. Hakija ei ilmoita arvonlisäveropa-
lautuksesta, eikä siten pyydä tarkis-
tuspäätöstä kustannuksista.  
13. ARA perii investointiavustusta ja korkotukea takaisin. 
12. ARA valvoo ja huomaa arvon-
lisäveropalautuksen. 
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5.5 Esimerkkihankkeen avustuksen ja korkotukilainan myöntäminen 
Esimerkkihanke on tehty saman erityisryhmähankkeen pohjalta kuin prosessiku-
vaus, joten se noudattaa samaa kaavaa. Ensimmäiseksi prosessikuvauksen kohdan 
1 mukaisesti yleishyödyllinen asuntoyhteisö hakee investointiavustusta ja korko-
tukilainaa erityisryhmän rakennushankkeeseensa. ARA tarkistaa rakennussuunni-
telman ja kustannukset. Esimerkkihankkeen osapäätöksessä (prosessikuvaus kohta 
3) 4.4.2006 ARA hyväksyy kiinteistöinvestoinnin rakennussuunnitelman ja kus-
tannukset. Osapäätöksessä eritellään erityisasuntojen määrä ja tuettavien tilojen 
koko. Hankkeen kustannukset eritellään esimerkiksi rakennuskustannuksiin, auto-
paikoitukseen ja liittymismaksuihin ja maapohjakustannukseen, joiden summasta 
tulee lopulliset korkotuettavat ja avustettavat kustannukset. Osapäätöksestä käy 
ilmi, sisältävätkö kustannukset arvonlisäveron vai ei. Seuraavassa taulukossa on 
eritelty kustannukset esimerkkihankkeesta. (Asumisen rahoitus- ja kehittämiskes-
kus 2006a.) 
 
Taulukko 2. Esimerkkihankkeen kustannukset. (Asumisen rahoitus- ja kehittämis-
keskus 2006a.) 
Hankkeen kustannukset Yhteensä 
-Rakennuskustannukset 7 474 392 
-Autopaikoitus ja liittymämaksut 121 336 
-Maapohjakustannukset 287 772 
-Korkotuettavat kustannukset 7 883 500 
Hankinta-arvo 7 883 500 
Avustettavat kustannukset 7 883 500 
 
Asunnot erityisryhmittäin Asuntoja/kpl Pinta-ala 
asm² 
Kustannukset 
sis.alv 
Vuokra-asuminen: ikäihmiset 56 2 484 7 217 800 
Asuntojen tiedot yhteensä 56 2 484 7 217 800 
Muiden avustettavien tilojen kustannukset yhteensä 665 700 
Avustettavat kustannukset yhteensä 7 883 500 
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Seuraavassa vaiheessa 16.5.2006 ARA antaa avustuspäätöksen, joka vahvistaa 
investointiavustuksen myöntämisen erityisryhmän rakennushankkeeseen. Avus-
tuspäätöksen liitteessä kerrotaan avustuksen ehdot, jossa eritellään arvonlisävero-
palautuksesta seuraava ehto: 
Jos kohteen kustannukset ovat muuttuneet tai hakija on saanut 
kohteelle tai sen osalle arvonlisäveropalautuksen, hakijan on 
myös haettava korkotukilaina- ja/tai avustuspäätöksen tarkista-
mista. 
 
Tämä kohta velvoittaa hakijaa ilmoittamaan arvonlisäverovähennyksestä ja pyy-
tämään kustannusten tarkistamista. Velvollisuus koskee tilanteita, jossa hakija on 
hakeutunut kuuden kuukauden sisällä arvonlisäverovelvolliseksi ja saanut arvon-
lisäveropalautuksen sen myötä tai hakeutunut arvonlisäverovelvolliseksi myö-
hemmin 10 vuoden tarkistusjakson aikana. ARA valvoo avustuksen käyttöä ja 
siihen liittyvien velvoitteiden noudattamista. (Asumisen rahoitus- ja kehittämis-
keskus 2006b.) 
 
Avustuspäätöksen jälkeen 29.8.2006 annetaan korkotukilainapäätös korkotukilai-
nan hyväksymisestä. Siinä vahvistetaan lainan määrä, laina-aika, luotonantaja, 
korko ja marginaali. Lopuksi ilmoitetaan lainan korkohyvityksen ehdot. Yllämai-
nitun esimerkkitaulukon pohjalta avustettavat kustannukset 7 883 500 euroa ja-
kautuvat niin, että hanke saa investointiavustusta 1 576 700 euroa ja korkotukilai-
naa 6 306 800 euroa. Investointiavustuksen osuus hankkeen kustannuksista mää-
räytyy päätöksessä mainitun tukiluokan mukaan ja sen osuus määrätään jokaiselle 
hankkeelle tapauskohtaisesti. (Asumisen rahoitus- ja kehittämiskeskus 2006c.) 
 
5.6 Tarkistuspäätös ja vahvistus 
Kun avustettava kohde on valmistunut ja hankkeen lopulliset kustannukset ovat 
selvillä, tulee tuensaajan ilmoittaa ARAlle hankkeen toteutuneet kustannukset 
(prosessikuvaus kohdat 4-6). Hankinta-arvo voi muuttua alkuperäisen osapäätök-
sen hyväksyttyjen kustannusten jälkeen, kun hankkeen tarvitsemat todelliset kus-
tannukset ovat tiedossa. ARA on tehnyt tarkistuspäätöksen 15.10.2008, jossa val-
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mistuneen hankkeen hankinta-arvo on tarkistettu ja se vahvistetaan. Esimerkki-
hankkeen kustannukset ovat nousseet 70 446 eurolla.  Investointiavustusta voi-
daan nostaa vain erittäin painavista syistä, joten usein kustannusten nousun joh-
dosta lisätään korkotukilainan määrää. Taulukossa 3 on eritelty kustannukset 
muutoksen jälkeen. (Asumisen rahoitus- ja kehittämiskeskus 2008a.) 
 
Taulukko 3. Esimerkkihankkeen muuttuneet kustannukset. (Asumisen rahoitus- ja 
kehittämiskeskus 2008a.) 
Hankkeen kustannukset Yhteensä 
-Rakennuskustannukset 7 549 442 
-Autopaikoitus ja liittymämaksut 119 732 
-Maapohjakustannukset 284 772 
-Korkotuettavat kustannukset 7 953 946 
Avustettavat kustannukset 7 883 500 
 
Lopullisessa päätöksessä 3.11.2008 ARA vahvistaa erityisryhmien investoin-
tiavustuksen määrän ja maksaa loppuerän hakijan tilille (prosessikuvaus kohta 7) 
(Asumisen rahoitus- ja kehittämiskeskus 2008b). Koska hankkeen kustannukset 
nousivat, antaa ARA tarkistuspäätöksen korkotukilainasta samana päivänä, jossa 
se hyväksyy 70 446 euron lisäyksen ja vahvistaa lopulliseksi korkotukilainaksi 
6 377 246 euroa. Lainan ehdot pysyvät ennallaan. (Asumisen rahoitus- ja kehittä-
miskeskus 2008c.) 
 
5.7 ARAn valvonta 
Arvonlisäverolain muutoksen myötä hakijan on mahdollista hakeutua arvonlisäve-
rovelvolliseksi: 
 Enintään kuuden kuukauden kuluttua investointihankkeen valmistumises-
ta ja saada palautus kustannuksiin sisältyvästä arvonlisäverosta kerralla.  
 Kymmenen vuoden tarkistusjakson aikana ja saada palautusta vuosittain 
tarkistuskauden loppuun enintään 10 % vuodessa. 
 
 44 
 
Kun hakija saa arvonlisäveropalautuksen, hänen tulee pyytää ARAlta investoin-
tiavustuksen ja korkotukilainan tarkistusta. ARA valvoo avustuksen käyttöä sekä 
niihin liittyvien velvoitteiden noudattamista (prosessikuvaus kohta 8). Avustuksen 
saaja on aina velvollinen antamaan ARAlle valvonnan suorittamista varten tarvit-
tavat tiedot. Avustuksen saajan on myös välittömästi palautettava virheellisesti, 
liikaa tai ilmeisen perusteettomasti saatu avustus tai sen osa. Avustuksen palaut-
tamiseen ja takaisinperintään sovelletaan valtionavustuslakia. (Asumisen rahoitus- 
ja kehittämiskeskus 2006b.) 
 
Esimerkkihankkeen tapauksessa hakija on hakeutunut kuuden kuukauden kuluessa 
arvonlisäverovelvolliseksi ja saanut arvonlisäveropalautuksen investoinnin kus-
tannuksiin sisältyvistä arvonlisäveroista (prosessikuvaus kohta 9). Prosessikuva-
uksen kohdan 10 mukaan tuensaajalla on velvollisuus pyytää tarkistuspäätöstä 
kustannuksista. Tuensaaja ei ole ilmoittanut muutoksista (prosessikuvaus kohta 
11) ja sitä kautta myöskään tarkistuspäätöstä ei ole tehty uudelleen hankkeeseen 
liittyen. Arvonlisäverolain muutoksen myötä yhteisöillä on mahdollista saada lii-
kaa avustusta, jos he saavat takautuvasti arvonlisäveropalautuksen, mutta eivät 
ilmoita palautuksesta ARAlle. ARA valvoo avustuksen käyttöä (prosessikuvaus 
kohta 12) ja pystyy siten jälkikäteen selvittämään, onko hakija saanut arvonlisäve-
ropalautusta. Jos hakija on jo ennen hankkeen alkua hakeutunut kiinteistön luovu-
tuksesta arvonlisäverovelvolliseksi, myönnetään investointiavustus ja korkotuki-
laina arvonlisäverottomista kustannuksista. Näissä tapauksissa hakija saa arvon-
lisäveropalautuksen jo kiinteistön rakennusvaiheessa. 
 
ARAn valvonnan takia käy ilmi, että esimerkkihanke on saanut arvonlisäveropa-
lautuksen vuoksi liikaa korkotukilainaa ja investointiavustusta. ARA antaa pää-
töksen 13.4.2011 erityisryhmien investointiavustuksen vähentämisestä ja takaisin-
perinnästä (prosessikuvaus kohta 13). Hankkeen lopulliset kustannukset laskivat 
arvonlisäveropalautuksen myötä 1 267 673 euroa. ARA vähentää investointiavus-
tuksesta 265 254 euroa, joten investointiavustuksen lopulliseksi määräksi jää 
1 311 446 euroa. Ylimääräinen 265 254 euroa on maksettava ARAn tilille kuu-
kauden sisällä päätöksen tekemisestä. (Asumisen rahoitus- ja kehittämiskeskus 
2011e.) Tarkistuspäätöksessä korkotukilainan osalta ARA ilmoittaa vähentäneen-
sä annettua korkotukilainaa hyväksytystä 6 377 246 eurosta 1 072 865 euroa. 
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Vahvistettu korkotukilaina on siis 5 324 381 euroa. Tämä tarkoittaa sitä, että kor-
kotukilainaa on lyhennettävä 1 002 419 eurolla.(Asumisen rahoitus- ja kehittä-
miskeskus 2011f.) 
 
5.8 Lakiuudistuksen ongelma ARAn näkökulmasta 
ARAn kannalta lakimuutos aiheuttaa lisääntyneen valvonnan tarvetta. Valtion 
vaikuttavuus- ja tuloksellisuusohjelman myötä ARAn henkilökunta vähenee, jol-
loin tehokas valvonta on entistä haastavampaa. Erityisryhmien avustukset ovat 
usein huomattavia summia, joten hankkeiden valvominen on erittäin tärkeää. Ar-
vonlisäverolain mukaan sosiaalihuoltoon liittyvät palvelut, kuten asuminen ja nii-
den tukitoimien järjestäminen on verotonta. Lähtökohtana hankkeissa normaalisti 
on, että niistä ei saada arvonlisäveropalautusta, asuntojen sosiaalisen käytön vuok-
si. Kuitenkin arvonlisäverolain mukaan 30 §:n mukaan tiettyjen ehtojen täyttyessä 
voi kiinteistön käyttöoikeuden luovuttamisesta hakeutua arvonlisäverovelvollisek-
si.  
 
Valtio budjetoi vuosittain tietyn summan erityisryhmien asuinhankkeita varten. 
ARA myöntää avustuksia budjetin mukaisesti uudisrakennettaviin, perusparannet-
taviin sekä hankittaviin vuokrataloihin tai vuokra-asuntoihin. Jos sellaisia hank-
keita tulee paljon, joissa hakija saa arvonlisäveropalautuksen jälkeenpäin, vaikut-
taa se osaltaan avustettaviin hankkeisiin. Esimerkkihankkeessa takaisin peritään 
265 254 euroa. Kun avustusta takasin perittävien hankkeiden määrä kasvaa, kas-
vaa myös perittävä summa huomattavasti, kun hankkeet ovat suuria. Tällä sum-
malla olisi voitu avustaa useampia hankkeita sinä vuonna, jolle rahat olivat budje-
toitu. Nyt raha kiertää ”turhaan” avustettavaan hankkeeseen ja sieltä takaisin 
ARAan monien vuosien viiveellä. 
 
Ongelmana voidaan pitää sitä, miten hyvin ARA saa perittävän summan takaisin. 
Jos avustuksen saaja ei pyydä tarkistuspäätöstä arvonlisäveropalautuksen jälkeen, 
se huomataan vasta siinä vaiheessa, kun ARA suorittaa valvontaa. Tämä voi ta-
pahtua paljon myöhemmin, joten avustuksen saajat eivät välttämättä osaa varautua 
palauttamaan näin huomattavaa summaa. Maksuaikaa perinnässä on kuukausi, 
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jonka jälkeen summalle joudutaan maksamaan viivästyskorkoa. Avustusten saaji-
na toimivat yhteisöt voivat joutua taloudellisesti vaikeaan tilanteeseen, jos perintä 
tulee heille yllätyksenä. Tähän yhteisöt eivät kuitenkaan voi vedota, koska palau-
tusvelvollisuus on ilmoitettu ARAn tekemissä päätöksissä. 
 
5.9 Johtopäätökset 
ARAn tulee jatkuvasti valvoa avustamiensa hankkeiden toimintaa ja arvonlisäve-
ropalautuksia. Tärkeää on seurata erikseen järjestelmällisesti kaikkia erityisryhmi-
en hankkeita, joihin on myönnetty investointiavustus ja korkotukilaina kustannuk-
sista, joihin sisältyy arvonlisäveroa. Esimerkiksi tietyin väliajoin jälkeen päivitet-
tävän seurantataulukon avulla ARA voisi tehokkaasti seurata hankkeiden arvon-
lisäveropalautuksia. Seuranta on pitkä prosessi, sillä yhteisöjen toimintaa ja ar-
vonlisäveropalautuksia on seurattava koko 10 vuoden tarkistuskauden ajan.  
 
Vaikka investoijan tulee aina ilmoittaa ARAlle saamastaan arvonlisäveropalau-
tuksesta, todellisuudessa sitä ei aina tapahdu. Syitä tähän voi olla useita. Avustus-
ten saajat ovat yleensä yleishyödyllisiä yhteisöjä, joten heillä ei välttämättä ole 
paljon henkilökuntaa. Tämä voi johtaa siihen, että asiaa hoitava henkilö ei osaa 
huomioida asiaa. Avustuspäätökseen on selkeästi kirjoitettu avustuksen ehdot, 
joihin sisältyy ehto investointiavustuksen ja korkotukilainan tarkistaminen ja ta-
kaisinperintä, jos hakijaa saa arvonlisäveropalautuksen. Asian pitäisi siten olla 
selvillä kaikilla investointiavustusta ja korkotukilainaa saaneilla yhteisöillä. 
 
Arvonlisäveropalautus on yleensä huomattava summa yleishyödylliselle yhteisölle 
ja se alentaa kiinteistöinvestoinnin rakentamiskustannuksia. Koska vuokra määrit-
tyy omakustannusperiaatteella, vaikuttaa kustannusten pieneneminen ja siitä ai-
heutuva rahoituskustannusten pienentyminen siihen oleellisesti. Vuokraa saa periä 
vuokralaiselta vain sen verran, joka tarvitaan kattamaan kiinteistönpidosta ja ra-
hoituksesta aiheutuvat menot. Näin ollen yleishyödyllinen yhteisö voi tarjota 
vuokraamiaan asuntoja halvemmalla. 
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Arvonlisäveropalautuksesta johtuvan investointiavustuksen ja korkotukilainan 
palautuksen varmistamisessa ratkaisuna voisi olla esimerkiksi valtion avustuslain 
tiukentaminen niin, että arvonlisäveropalautuksesta ilmoittamatta jättäminen aihe-
uttaisi investoijalle tietyn sanktion. Näin voitaisiin paremmin varmistaa, että ar-
vonlisäveropalautuksen ilmoittamatta jättäminen ei houkuttelisi tuensaajaa. 
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6 YHTEENVETO 
Tämä opinnäytetyö tehtiin ARAn toimeksiantona. ARA on ympäristöministeriön 
hallinnoima virasto, joka vastaa valtion asuntopolitiikan toimeenpanosta. Opin-
näytetyön tarkoituksena oli selvittää, miten vuonna 2008 voimaan tullut arvon-
lisäverolain uudistus kiinteistöinvestointien arvonlisäverosta muutti takautuvan 
arvonlisäveropalautuksen saamista. Tavoitteena oli selvittää ARAn näkökulmasta 
lakiuudistuksen vaikutuksen ongelmia erityisryhmien hankkeissa ja tehdä proses-
sikuvaus hankkeen vaiheista.  
 
Suomen väestössä suuret ikäluokat ikääntyvät, joten vanhusten määrä on jatku-
vassa kasvussa. Valtion asuntopolitiikan tarkoituksena on vastata vallitseviin yh-
teiskunnallisiin tarpeisiin, joten tällä hetkellä painopiste on siirtynyt yhä enemmän 
erityisryhmien asuinrakentamisen tukemiseen. Jatkossa tukea tullaan tarvitsemaan 
vielä enemmän, joten ARAlla on suuri rooli palvelutalojen rakentamisen tukijana. 
ARAn tuki kohdistuu yleishyödyllisten yhteisöjen erityisryhmien rakennushank-
keisiin investointiavustuksen ja korkotukilainan muodossa. 
 
Erityisryhmien rakennushankkeet ovat kiinteistöinvestointeja, joten lakiuudistus 
vaikuttaa ARAn tukemien hankkeiden arvonlisäveromenettelyihin. Lakiuudistuk-
sen myötä otettiin käyttöön veron tarkistusmenettely, joka oikeuttaa verovelvolli-
sen saamaan arvonlisäverovähennystä kiinteistön verollisen käytön mukaan tarkis-
tuskauden aikana. Aiemmin vain kiinteistön vähennykseen oikeuttavan käytön 
pienentyminen vaikutti vähennyksen määrään. Tällöin arvonlisäverojärjestelmä ei 
huomioinut verovelvollisen oikeutta lisävähennykseen, kun vähennykseen oikeut-
tava käyttö kasvaa. Investoijalla on myös mahdollisuus vähentää kustannusten 
arvonlisävero, jos hän hakeutuu arvonlisäverovelvolliseksi takautuvasti. 
 
Empiriaosuudessa tarkasteltiin esimerkkihanketta ja sen kustannusten pohjalta 
myönnettyjen investointiavustuksen ja korkotukilainan osittaista takaisinperintää 
takautuvan arvonlisäveropalautuksen johdosta. Empiriassa esitettiin prosessikuva-
us, jossa selitetään mitä tapahtuu avustuksen hakemisen ja mahdollisen avustuk-
sen takaisin perinnän välillä. Toimeksiantajan toiveena oli prosessikuvauksen te-
keminen, joka helpottaisi ARAn työntekijöitä ymmärtämään prosessin kulkua 
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paremmin. Empiriaosuudessa esiteltiin esimerkkihanke, joka konkreettisesti sel-
vittää miten lakimuutoksen myötä mahdollistunut arvonlisäveropalautus vaikuttaa 
investointiavustuksen ja korkotukilainan takaisinperintään. 
 
ARA myöntää investointiavustusta ja korkotukilainaa erityisryhmien asuinhank-
keille valtion budjetin puitteissa joka vuosi. Takautuvan arvonlisäveropalautuksen 
vuoksi takaisinperityt avustukset ovat huomattavia summia. Lakimuutoksen myö-
tä yhä useammat avustusta saavat yhteisöt voivat pyrkiä hyödyntämään uutta 
mahdollisuutta, jolloin takaisinperinnässä liikkuisi valtavia summia rahaa. Ta-
kaisinperintä voi tapahtua pitkän ajan kuluttua avustuksen maksamisesta. Tällä 
summalla olisi voitu avustaa useampia hankkeita sinä vuonna, jolle rahat olivat 
budjetoitu. Nyt raha kiertää ”turhaan” avustettavaan hankkeeseen ja sieltä takaisin 
ARAan monien vuosien viiveellä. 
 
ARAn valvonta erityisryhmien rakennushankkeissa lisääntyy lakimuutoksen joh-
dosta. Valtion myöntämät varat ohjataan tärkeisiin kohteisiin, joten ARAn tehtä-
vänä on valvoa, että investointiavustus ja korkotukilaina käytetään oikein ja liika 
tuki peritään takaisin. Järjestelmällinen hankkeiden valvonta ja arvonlisäveropa-
lautusten seuranta on tärkeää, jotta ylimääräiset tuet saadaan tarvittavaan käyt-
töön. Valtion avustuslakia voisi myös tiukentaa yhteisöjen arvonlisäveropalautus-
ten ilmoittamatta jättämisestä, jotta yhteisöt itse pitäisivät huolen korkotukilainan 
ja investointiavustuksen uudelleen tarkistamisesta. Tämän tutkimuksen pohjalta 
voisi jatkotutkimuksena ARAlle tehdä seurantataulukon, jonka avulla hankkeiden 
arvonlisäveropalautuksia voisi seurata tehokkaasti. 
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